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Ο τουρισµός, πια, στην σύγχρονη κοινωνία, δεν αποτελεί µόνο προιόν, αλλά και εµπόρευµα. 
Κάτω από αυτό το πρίσµα και µέσα από αυτή τη διπλωµατική εργασία, επιχειρείται να δοθεί 
µία εξήγηση, σχετικά µε το πώς γίνεται η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων στις 
εκτός σχεδίου περιοχές. Αρχικά, επιχειρείται να γίνει ένας προσδιορισµός των εννοιών 
“χωροθέτηση”, “τουριστικές εγκαταστάσεις” και “εκτός σχεδίου περιοχές”. Γίνεται  διάκριση 
της χωροθέτησης σε σηµειακή (εξατοµικευµένη) και σε οργανωµένη και αναλύεται το νοµικό 
πλαίσιο που τις διέπει. Η οργανωµένη χωροθέτηση γίνεται σε οργανωµένους υποδοχείς, όπως 
οι περιοχές οργανωµένης ανάπτυξης παραγωγικών δραστηριοτήτων (ΠΟΑΠ∆), οι περιοχές 
ολοκληρωµένης τουριστικής ανάπτυξης (ΠΟΤΑ) και οι περιοχές ειδικά ρυθµιζόµενης 
πολεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ). Στη συνέχεια γίνεται µία ανάλυση των επιπτώσεων στο 
περιβάλλον των τουριστικών εγκαταστάσεων, που χωροθετούνται στις εκτός σχεδίου 
περιοχές και τα αποτελέσµατα αυτών στο φυσικό περιβάλλον, ειδικώτερα στους φυσικούς 
πόρους και στα φυσικά οικοσυστήµατα, ενώ εξετάζονται οι επιπτώσεις του τουρισµού και σε 
διαφόρους τύπους περιοχών, όπως φυσικά πάρκα και προστατευόµενες περιοχές. Προσπαθεί 
να δοθεί η δέουσα σηµασία στην αρχή της πρόληψης, ως σηµαντικότερη περιβαλλοντική 
αρχή, καθώς και στην αρχή του προηγούµενου χωροταξικού σχεδιασµού, όπως αυτή 
διαµορφώνεται µέσα από τη νοµολογία. Τέλος, αναφέρονται οι χωροταξικοί περιορισµοί, που 
προκύπτουν τόσο από το ν. 2742/1999, όσο και από το Γενικό Χωροταξικό Πλαίσιο, καθώς 
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ΈΝΝΟΙΑ ΚΑΙ ΒΑΣΙΚΕΣ ∆ΙΑΚΡΙΣΕΙΣ ΤΩΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ 
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 
 
1. ΈΝΝΟΙΑ «ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ»: ΟΙ ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΤΟΥ 
ΑΡΘΡΟΥ 2 ΤΟΥ Ν. 2160/1993. 
2. ΟΙ ΒΑΣΙΚΕΣ ∆ΙΑΚΡΙΣΕΙΣ ΤΩΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 
 
ΚΕΦΑΛΑΙΟ Β 
ΈΝΝΟΙΑ ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ ΚΑΙ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΩΝ 
 
1.ΕΝΝΟΙΑ ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ. 
2. ΟΙ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΕΣ: ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ. 
2.1. ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΟ Ν.∆. ΤΗΣ 17-7-1923. 
2.2. ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΗΝ ΠΑΡ. 1 ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 2 ΤΟΥ ΓΟΚ. 
2.3. Η ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗ, ΕΙ∆ΙΚΑ, ΤΩΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΣΕ 







ΣΗΜΕΙΑΚΗ (ΕΞΑΤΟΜΙΚΕΥΜΕΝΗ) ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ 
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 
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1.ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
2. ΝΟΜΙΚΕΣ ΠΑΡΑΜΕΤΡΟΙ ΑΝΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕ ΤΗΝ ΣΗΜΕΙΑΚΗ 
(ΕΞΑΤΟΜΙΚΕΥΜΕΝΗ) ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ  
2.1. Η ΣΥΝΤΑΓΜΑΤΙΚΗ ΡΥΘΜΙΣΗ 
2.2. ΚΟΙΝΟΤΙΚΗ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑ 




ΟΡΓΑΝΩΜΕΝΗ ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 
 
1.ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
2. ΝΟΜΙΚΕΣ ΠΑΡΑΜΕΤΡΟΙ ΑΝΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕ ΤΗΝ ΟΡΓΑΝΩΜΕΝΗ 
ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 
2.1 ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΟΡΓΑΝΩΜΕΝΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΩΝ 
∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ (ΠΟΑΠ∆) 
2.2  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΟΛΟΚΛΗΡΩΜΕΝΗΣ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ (ΠΟΤΑ) 








ΟΙ ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΣΤΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ ΤΩΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ 
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ, ΠΟΥ ΧΩΡΟΘΕΤΟΥΝΤΑΙ ΣΕ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΚΑΙ ΤΑ ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΑΥΤΩΝ 
 
1.ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
2. ΟΙ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΕΣ ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΗΣ ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ ΤΩΝ 
ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΣΕ  ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΕΣ . 
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3. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΑΡΝΗΤΙΚΩΝ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ ΕΠΙΠΤΩΣΕΩΝ ΤΗΣ 
ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ ΤΩΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΣΕ ΕΚΤΟΣ 
ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΕΣ  
3.1 ΒΙΟΛΟΓΙΚΗ ∆ΙΑΣΤΑΣΗ  
3.1.1 ΑΡΝΗΤΙΚΕΣ ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΣΤΟ 
ΦΥΣΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ   
-3.1.1.1 ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΟΥ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ ΣΤΟΥΣ ΦΥΣΙΚΟΥΣ ΠΟΡΟΥΣ 
-3.1.1.2 EΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΟΥ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ ΣΤΑ ΦΥΣΙΚΑ 
ΟΙΚΟΣΥΣΤΗΜΑΤΑ 
3.2 ΚΟΙΝΩΝΙΚΗ, ΠΟΛΙΤΙΣΜΙΚΗ ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ ∆ΙΑΣΤΑΣΗ 
4. ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΟΥ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ ΣΕ ∆ΙΑΦΟΡΟΥΣ ΤΥΠΟΥΣ ΠΕΡΙΟΧΩΝ 
4.1 ΦΥΣΙΚΑ ΠΑΡΚΑ ΚΑΙ ΠΡΟΣΤΑΤΕΥΟΜΕΝΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
4.1.1 ΑΓΡΟΤΙΚΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
4.1.2 ΟΡΕΙΝΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 




Ο ΘΕΣΜΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ ΕΠΙΠΤΩΣΕΩΝ ΚΑΙ 
Η ΑΡΧΗ ΤΗΣ ΠΡΟΛΗΨΗΣ 
 
1.ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
2. ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ ΘΕΣΜΟΥ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ 








XΩΡΟΤΑΞΙΚΟΣ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΣ ΚΑΙ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΣΕ 
ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
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1.ΕΙΣΑΓΩΓΗ 
2. Η ΠΡΟΣΤΙΘΕΜΕΝΗ ΑΞΙΑ ΤΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ ΓΙΑ ΤΗΝ 
ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ. 
3. Η ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑ ΤΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ ΥΠΟ ΤΟ ΠΡΙΣΜΑ 
ΤΗΣ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑΣ: ΟΙ ΒΑΣΙΚΕΣ ΡΥΘΜΙΣΕΙΣ ΤΟΥ Ν. 2742/1999 ΚΑΙ Η 
ΣΗΜΑΣΙΑ ΤΟΥ ΓΙΑ ΤΗΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ. 
4. Η ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑ ΤΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ ΥΠΟ ΤΟ ΠΡΙΣΜΑ 
ΤΗΣ ΝΟΜΟΛΟΓΙΑΣ: Η ΑΡΧΗ ΤΟΥ ΠΡΟΗΓΟΥΜΕΝΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ 
ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ ΣΤΗ ΝΟΜΟΛΟΓΙΑ ΤΟΥ ΣΤΕ ΚΑΙ Η ΕΞΕΙ∆ΙΚΕΥΣΗ ΤΗΣ ΣΤΟΝ 




ΟΙ ΧΩΡΟΘΕΤΙΚΕΣ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΤΩΝ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΩΝ ΣΧΕ∆ΙΩΝ 
ΕΘΝΙΚΗΣ ΚΛΙΜΑΚΑΣ ΓΙΑ ΤΟΝ ΤΟΥΡΙΣΜΟ 
1. ΟΙ ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΤΟΥ ΓΕΝΙΚΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΠΛΑΙΣΙΟΥ (ΕΘΝΙΚΟΥ 
ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ)  
2. ΟΙ ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΤΟΥ ΥΠΟ ΚΑΤΑΡΤΙΣΗ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ 
ΠΛΑΙΣΙΟΥ ΓΙΑ ΤΟΝ ΤΟΥΡΙΣΜΟ 
3. ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΕΣ ΡΥΘΜΙΣΕΙΣ ΚΑΙ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΓΙΑ ΤΟΝ ΤΟΥΡΙΣΜΟ 
ΣΤΑ ΥΠΟΛΟΙΠΑ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΑ ΣΧΕ∆ΙΑ ΕΘΝΙΚΟΥ ΕΠΙΠΕ∆ΟΥ 
-3.1.ΟΙ ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΤΟΥ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΓΙΑ ΤΙΣ ΑΠΕ 
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Ο τουρισµός δεν είναι σήµερα προιόν, αλλά εµπόρευµα. Στη σύγχρονη 
παγκοσµιοποιηµένη οικονοµία και στο διεθνοποιηµένο περιβάλλον, ο τουρισµός 
υπόκειται στις γενικές τάσεις του οικονοµικού µετασχηµατισµού. Αυτή η 
διεθνοποίηση του τουρισµού και η συνεχής του επέκταση στην ευρύτερη αγορά 
τοποθέτησε σε προνοµιακή θέση τις µεγάλες επιχειρήσεις και τις τουριστικές 
εγκαταστάσεις. Ο τουρισµός βέβαια είναι ένα πολυδιάστατο φαινόµενο. Η τουριστική 
δραστηριότητα επηρεάζει το περιβάλλον, καθώς πρόσθετοι αριθµοί πληθυσµών ζουν 
για συγκεκριµένες περιόδους σε χώρους, που η φυσική τους προίκα και οι τεχνικές 
τους δυνατότητες από πλευράς υποδοµής δεν είναι έτοιµες να σηκώσουν το πρόσθετο 
φορτίο. Το ερώτηµα είναι πώς η ανάπτυξη του τουρισµού µπορεί να σχεδιαστεί, έτσι 
ώστε να επιτευχθεί βιωσιµότητα, δηλαδή µε τέτοιο τρόπο, ώστε το κοινωνικό-
πολιτισµικό και το φυσικό περιβάλλον να επηρεαστεί κατά το ελάχιστο δυνατό και να 
έχει την ικανότητα συνεχώς να αναγεννάται. Για να είναι αποτελεσµατικός ο 
τουρισµός πρέπει να τηρούνται τουλάχιστον τρεις προυποθέσεις: α) η οικονοµική 
βιωσιµότητα, β) κοινωνικο-πολιτισµική αποδοχή, γ) περιβαλλοντική βιωσιµότητα. 
 
Ειδικώτερα για την Ελλάδα, όπου ο τουρισµός είναι η πρώτη παραγωγική 
δραστηριότητα, η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων αποτελεί µείζονος 
σηµασίας και ενδιαφέροντος ζήτηµα για την ελληνική πραγµατικότητα. Ιδιαίτερα 
κιόλας, για την περιοχή της Μαγνησίας, η οποία λόγω της γεωγραφικής της θέσης 
(συνδυάζει βουνό και θάλασσα), η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων 
παρουσιάζει έντονο τοπικό ενδιαφέρον. Αντικείµενο αυτής της εργασίας είναι η 
χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου περιοχές, καθώς το 
φαινόµενο αυτό παρουσιάζει ιδιαίτερη όξυνση, µε δυσµενείς επιπτώσεις, όπως 
άναρχη αστικοποίηση στον περιαστικό χώρο, τυχαία διασπορά δόµησης στον 
υπαίθριο χώρο, έρπουσα γραµµική δόµηση ποικίλων δραστηριοτήτων κατά µήκος 
των οδικών αξόνων και πέριξ των οικισµών, σταδιακή εγκατάλειψη της αγροτικής 
χρήσης, φθορά αισθητική και περιβαλλοντική υποβάθµιση του τοπίου, απαξίωση, 
αλλοίωση της πολιτισµικής µας ταυτότητας,  αλλοίωση και υποβάθµιση της λαικής 
αρχιτεκτονικής κληρονοµιάς, µη αναστρέψιµη βλάβη ή και εξάντληση φυσικών 
πόρων, διατάραξη της ισορροπίας των οικοσυστηµάτων και διεύρυνση διασποράς 
ρύπων στην ατµόσφαιρα και το έδαφος. 
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Αυτή η εργασία αποτελείται από τέσσερα µέρη και το κάθε µέρος από δύο κεφάλαια. 
Στο πρώτο µέρος και ειδικώτερα στο πρώτο κεφάλαιο, επιχειρείται να γίνει ένας 
προσδιορισµός της έννοιας ‘’τουριστικές εγκαταστάσεις’’ και των βασικών 
διακρίσεων αυτών, ενώ στο δεύτερο κεφάλαιο ορίζονται οι έννοιες ‘’χωροθέτηση’’ 
και ‘’εκτός σχεδίου περιοχές’’. 
 
 Το δεύτερο µέρος της εργασίας αυτής αφορά τις νοµικές παραµέτρους , τόσο της 
σηµειακής (εξατοµικευµένης) χωροθέτησης, όσο  και της οργανωµένης και αναλύεται 
το νοµικό πλαίσιο που τις διέπει. Στο πρώτο κεφάλαιο αυτού, αναφορικά µε το 
βασικό αυτό νοµικό πλαίσιο, θα µπορούσαµε να πούµε, ότι το άρθρο 24&1 Σ είναι η 
βασική συνταγµατική ρύθµιση, ενώ οι δεσµεύσεις, που απορρέουν από την κοινοτική 
νοµοθεσία συνίστανται στις Οδηγίες 97/11/ΕΕ και 96/61/ΕΕ. Αναφορικά µε την 
ελληνική νοµοθεσία, ο ν. 1650/1986 ‘’Για την προστασία του περιβάλλοντος’’, όπως 
αυτός τροποποιήθηκε µε τον ν. 3010/2002 «Εναρµόνιση του ν. 1650/1986 µε τις 
οδηγίες 97/11 ΕΕ και 96/61 ΕΕ, διαδικασία οριοθέτησης και ρυθµίσεις θεµάτων για 
τα υδατορέµατα και άλλες διατάξεις [άρθρα 1-6,12]», είναι ο βασικός νόµος που 
διέπει την ως άνω διαδικασία, ενώ οι ΚΥΑ που εκθόθηκαν κατ’ εφαρµογή του, είναι 
οι 15393/2332/2002, 11014/703/Φ104/2003 και 37111/2021/2003. 
Στο δεύτερο κεφάλαιο αυτού αναλύεται το βασικό νοµικό πλαίσιο της οργανωµένης 
χωροθέτησης αυτών σε συγκεκριµένες κατηγορίες περιοχών, που πραγµατοποιούνται 
από ειδικές πολεοδοµικές παρεµβάσεις. Αυτές οι περιοχές είναι: οι περιοχές 
οργανωµένης ανάπτυξης παραγωγικών δραστηριοτήτων (ΠΟΑΠ∆), οι περιοχές 
ολοκληρωµένης τουριστικής ανάπτυξης (ΠΟΤΑ) και οι περιοχές ειδικά ρυθµιζόµενης 
πολεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ). Οι ΠΟΑΠ∆ ρυθµίζονται από το άρθρο 10 του ως άνω ν. 
2742/1999 και προσφέρουν τη δυνατότητα δηµιουργίας οργανωµένων περιοχών για 
παραγωγικές δραστηριότητες  του πρωτογενούς , δευτερογενούς και τριτογενούς 
τοµέα (όπου και υπάγεται η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων), οι ΠΟΤΑ 
διέπονται από την παρ.1 του άρθρο 29 του ν. 2545/1997 και χαρακτηρίζονται ως 
τέτοιες οι δηµόσιες ή ιδιωτικές εκτάσεις εκτός εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων, εκτός 
ορίων οικισµών προυφιστάµενων του 1923 και εκτός ορίων οικισµών κάτω των 2000 
κατοίκων, όπου δηµιουργείται ένα σύνολο τουριστικών εγκαταστάσεων, 
αποτελούµενο από ξενοδοχεία διαφόρων λειτουργικών µορφών, εγκαταστάσεις 
ειδικής τουριστικής υποδοµής της παρ. 3 του άρθρου 2 του ν. 2160/1993, καθώς και 
συµπληρωµατικές εγκαταστάσεις αναψυχής, άθλησης και γενικά υπηρεσιών διάθεσης 
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ελεύθερου χρόνου, ενώ οι ΠΕΡΠΟ ρυθµίζονται µε το άρθρο 24 του ν. 2508/2007 και 
χαρακτηρίζονται έτσι οι περιοχές, όπου η πολεοδόµηση γίνεται µε ιδιωτική 
πρωτοβουλία (ιδιωτική πολεοδόµηση), µετά από έγκριση του κράτους. Συγκεκριµένα, 
εδαφική έκταση, που βρίσκεται εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός οικισµών προ του 
1923, καθώς και εκτός οικισµών µέχρι 2000 κατοίκους, η οποία ανήκει κατά 
κυριότητα σε ένα ή περισσότερα εξ αδιαιρέτου φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού 
ή δηµοσίου δικαίου και περιλαµβάνεται στα όρια ΓΠΣ  ή ΣΧΟΟΟΑΠ ή στα όρια 
ΓΠΣ και ΖΟΕ, µπορεί να χαρακτηριστεί ως περιοχή ειδικά ρυθµιζόµενης 
πολεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ). 
 
Στο τρίτο µέρος και ειδικώτερα στο πρώτο κεφάλαιο γίνεται µία ανάλυση των 
επιπτώσεων στο περιβάλλον των τουριστικών εγκαταστάσεων, που χωροθετούνται 
στις εκτός σχεδίου περιοχές και τα αποτελέσµατα αυτών στο φυσικό περιβάλλον, 
ειδικώτερα στους φυσικούς πόρους και στα φυσικά οικοσυστήµατα, ενώ εξετάζονται 
οι επιπτώσεις του τουρισµού και σε διαφόρους τύπους περιοχών, όπως φυσικά πάρκα 
και προστατευόµενες περιοχές.  
Στο δεύτερο κεφάλαιο προσπαθεί να δοθεί η δέουσα σηµασία στην αρχή της 
πρόληψης, ως σηµαντικότερη περιβαλλοντική αρχή. Ο θεσµός της εκτίµησης 
περιβαλλοντικών επιπτώσεων (ΕΠΕ), µέσω κυρίως των αντίστοιχων µελετών 
περιβαλλοντικών επιπτώσεων, κατ’ εξοχήν υλοποιεί την εν λόγω αρχή, καθ’ ότι µία 
πρόσφορη και ολοκληρωµένη ΕΠΕ, µπορεί να µεγιστοποιήσει τις θετικές και να 
ελαχιστοποιήσει τις αρνητικές επιδράσεις στο φυσικό, πολιτιστικό και ανθρωπογενές 
περιβάλλον.  
 
Στο τέταρτο και τελευταίο µέρος, και  συγκεκριµένα στο πρώτο κεφάλαιο, αναλύεται 
η  προστιθέµενη αξία του χωροταξικού σχεδιασµού για την  τουριστική ανάπτυξη, 
καθώς και η αρχή του προηγούµενου χωροταξικού σχεδιασµού, όπως αυτή 
διαµορφώνεται µέσα από τη Νοµολογία.  
Τέλος στο δεύτερο κεφάλαιο δίνονται οι χωροθετικές κατευθύνσεις των χωροταξικών 
σχεδίων εθνικής κλίµακας για τον τουρισµό, τόσο σύµφωνα µε το Γενικό 
Χωροταξικό Πλαίσιο, όσο σύµφωνα και µε το υπό κατάρτιση Ειδικό Χωροταξικό 
Πλαίσιο για τον τουρισµό. 
Ιδιαίτερη έµφαση δίνεται στην προστιθέµενη αξία του χωροταξικού σχεδιασµού, για 
την χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων σε εκτός σχεδίου περιοχές, καθώς 
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πρόκειται για  τη χωρική έκφραση του οικονοµικού και κοινωνικού 
προγραµµατισµού, σε σχέση µε την  προστασία του φυσικού και ανθρωπογενούς 
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ΕΝΝΟΙΑ ΚΑΙ ΒΑΣΙΚΕΣ ∆ΙΑΚΡΙΣΕΙΣ ΤΩΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ 
ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 
 
1. ΈΝΝΟΙΑ «ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΠΙΧΕΙΡΗΣΕΩΝ»: ΟΙ ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΤΟΥ 
ΑΡΘΡΟΥ 2 ΤΟΥ Ν. 2160/1993 
 
Τουριστικές επιχειρήσεις  (εγκαταστάσεις)  αποτελούν τα/οι: 
1. Τουριστικά καταλύµατα. 
Τουριστικά καταλύµατα είναι οι τουριστικές επιχειρήσεις που υποδέχονται τουρίστες 
και παρέχουν σε αυτούς διαµονή και άλλες συναφείς προς τη διαµονή υπηρεσίες, όπως 
εστίαση, ψυχαγωγία, αναψυχή, άθληση και διακρίνονται,
1
 ως εξής: 
 
  Α. Κύρια ξενοδοχειακά καταλύµατα : 
  α. Ξενοδοχεία κλασικού τύπου. 
  β. Ξενοδοχεία τύπου ΜΟΤΕΛ. 
  γ. Ξενοδοχεία τύπου επιπλωµένων διαµερισµάτων. 
  δ. Ξενοδοχεία κλασικού τύπου και επιπλωµένων διαµερισµάτων. 
  ε. Οργανωµένες τουριστικές κατασκηνώσεις µε ή χωρίς οικίσκους (ΚΑΜΠΙΝΓΚ). 
 
Β. Μη κύρια ξενοδοχειακά καταλύµατα. 
  α. Τουριστικές επιπλωµένες επαύλεις ή κατοικίες 
  β. Ενοικιαζόµενα δωµάτια σε συγκρότηµα µέχρι 10 δωµατίων 
  γ. Ενοικιαζόµενα επιπλωµένα διαµερίσµατα. 
 
Γ. Χώροι οργανωµένης κατασκήνωσης µε ή χωρίς οικίσκους . 
Τα "δασικά χωριά" προστίθενται ως ειδική κατηγορία στα µη κύρια ξενοδοχειακά 
καταλύµατα της περίπτωσης Β` της παρ.1 του άρθρου 2 του Ν. 2160/1993.  
 
2. Ξενώνες Νεότητας: 
Ξενώνες Νεότητας είναι καταλύµατα που εξυπηρετούν πρόσωπα νεαρής ηλικίας 
ηµεδαπά ή αλλοδαπά, εφοδιασµένα µε ειδική κάρτα οµοσπονδιών, σωµατείων ή 
                                                 
1
 σύµφωνα µε τα προβλεπόµενα στην απόφαση 530992/1987 του Γενικού Γραµµατέα του 
Ε.Ο.Τ., µε θέµα τεχνικές προδιαγραφές τουριστικών εγκαταστάσεων (ΦΕΚ 557 Β`). 
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ιδρυµάτων και υπάγονται στην εποπτεία του Ε.Ο.Τ. Οι επιχειρήσεις των Ξενώνων 
Νεότητας ανήκουν σε νοµικά πρόσωπα µη κερδοσκοπικού χαρακτήρα και 
στεγάζονται σε κτιριακές εγκαταστάσεις, οι οποίες εκπληρούν τις τεχνικές 
προδιαγραφές του ως άνω αναφερόµενου νόµου,  όπως εκάστοτε ισχύουν. 
 
Με απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Ε.Ο.Τ. καθορίζονται τα ελάχιστα κριτήρια 
ένταξης των υφιστάµενων Ξενώνων Νεότητας, µε τα οποία πρέπει να διασφαλίζεται 
ιδίως υψηλός βαθµός όρων υγιεινής, λειτουργικότητα των ξενώνων και παροχή 
βασικών υπηρεσιών, η διαδικασία, τα δικαιολογητικά και κάθε λεπτοµέρεια για τη 
χορήγηση του σήµατος. Οσοι δεν εξακολουθήσουν τη λειτουργία τους µε τις 
παραπάνω προϋποθέσεις, επιλέγουν την ένταξή τους σε µία από τις κατηγορίες 
καταλυµάτων της παραγράφου 1 του άρθρου 2 του ως άνω νόµου. 
 
3. Εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής. 
Κάθε µορφή τουρισµού, όπως ο συνεδριακός, ο θαλάσσιος, ο αθλητικός, ο αγροτικός, 
ο πολιτιστικός, ο θεραπευτικός ή άλλος, υπάγεται στην αρµοδιότητα του Ε.Ο.Τ.. 
Οι εγκαταστάσεις για συνεδριακά κέντρα, χιονοδροµικά κέντρα, κέντρα ιππικού 
τουρισµού, αεροθεραπευτήρια και υδροθεραπευτήρια, συνοδευτικές αυτών 
εγκαταστάσεις, όπως καταλύµατα, χώροι αθλητικών τουριστικών εγκαταστάσεων, 
κέντρα εστίασης και αναψυχής, ως και εγκαταστάσεις οποιασδήποτε µορφής, καθώς 
και γραφεία εκµετάλλευσης σκαφών αναψυχής υπάγονται στην εποπτεία του Ε.Ο.Τ. 
 
Για την κατασκευή πάσης φύσεως χερσαίων κτιριακών και λοιπών εγκαταστάσεων, 
που απαιτούνται για τη δηµιουργία, λειτουργία, τουριστική ανάπτυξη, αξιοποίηση και 
οικονοµική βιωσιµότητα των ανωτέρω εγκαταστάσεων, εφαρµόζονται οι διατάξεις 
του άρθρου 51 του ν. 998/1979, δηλαδή: Μετά από πρόταση του Ελληνικού 
Οργανισµού Τουρισµού επιτρέπεται δηµόσια δάση ή δασικές εκτάσεις ή τµήµατα 
αυτών να παραχωρούνται στον Οργανισµό και να τίθενται στη διοίκηση αυτού, µε 
σκοπό την τουριστική αξιοποίησή τους. Ως τουριστική αξιοποίηση νοείται η 
κατασκευή πάσης φύσεως εγκαταστάσεων, για την διαβίωση και αναψυχή οµαδικώς 
ή και ατοµικώς κινούµενων ατόµων.
2
  
                                                 
2Με απόφαση του Υπουργού Τουριστικής Ανάπτυξης προσδιορίζονται οι επιχειρήσεις που 
δραστηριοποιούνται στον τουριστικό τοµέα και καθορίζονται οι όροι υπαγωγής τους στην 
κατηγορία τουριστικών επιχειρήσεων της παρ. 3 του άρθρου 2 του Ν. 2160/1993. Με την ίδια 
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4. Τουριστικά  γραφεία. 
Σύµφωνα µε το άρθρο 393/1976 οι µόνιµα οργανωµένες επιχειρήσεις, οι οποίες µε τα 
µέσα που διαθέτουν και τις υπηρεσίες που προσφέρουν, αναλαµβάνουν την 
µεταφορά, διακίνηση ή εξασφάλιση διαµονής µεµονωµένων ατόµων ή οµάδων 
ατόµων, εντός και εκτός χώρας. 
 
5. Γραφεία ενοικιάσεως αυτοκινήτων. 
Γραφεία ενοικιάσεως αυτοκινήτων είναι επιχειρήσεις ολικής µίσθωσης ιδιωτικής 
χρήσης. Οι ανωτέρω επιχειρήσεις εντάσσονται στις τουριστικές επιχειρήσεις. 
  
6. Τουριστικά καταστήµατα. 
θεωρούνται οι επιχειρήσεις ή τα καταστήµατα που διαθέτουν αγαθά ή προσφέρουν 
υπηρεσίες σε ταξιδιώτες, περιηγητές ή παραθεριστές και χαρακτηρίζονται τουριστικά 




∆εν θεωρούνται τουριστικά καταλύµατα τα ακίνητα, τα οποία αποδεδειγµένα 
εκµισθώνονται εν όλω ή εν µέρει για προσωρινή διαµονή του ίδιου του µισθωτή µε 
µίσθωµα που ορίζεται κατά µήνα, είτε συνολικά για όλη τη διάρκεια της µίσθωσης, 
εφόσον η µίσθωση υπερβαίνει τις ενενήντα (90) ηµέρες. 
 
Με προεδρικό διάταγµα, που εκδίδεται µε πρόταση του Υπουργού Ανάπτυξης, 
καθορίζεται το ποσοστό των καταλυµάτων αυτών που µπορούν να µισθώνονται 
µακροχρονίως ή να πωλούνται, καθώς και θέµατα που αφορούν τη µεταβίβαση του 
δικαιώµατος χρήσης ή κυριότητας από τους χρήστες ή κυρίους των καταλυµάτων 
αυτών. 
 
Με απόφαση του Γενικού Γραµµατέα του Ε.Ο.Τ., η οποία εκδίδεται µετά από γνώµη 
του ∆.Σ. του Ε.Ο.Τ. και δηµοσιεύεται στην Εφηµερίδα της Κυβερνήσεως, µπορεί να 
υπάγονται στις τουριστικές επιχειρήσεις και να προσδιορίζονται εννοιολογικώς και 
                                                                                                                                            
απόφαση ορίζονται οι όροι λειτουργίας και έκδοσης αδειών και άλλων µορφών 
εγκαταστάσεων ειδικής τουριστικής υποδοµής. 
  
3
 σύµφωνα µε τις διατάξεις του Β.∆. 431/1961. 
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2. ΟΙ ΒΑΣΙΚΕΣ ∆ΙΑΚΡΙΣΕΙΣ ΤΩΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ. 
 
1η διάκριση 
α) εγκαταστάσεις τουριστικής  ανωδοµής και 
β) εγκαταστάσεις (ειδικής ) τουριστικής υποδοµής 
2η διάκριση 
α) αµιγώς τουριστικές εγκαταστάσεις 





α) Εγκαταστάσεις τουριστικής ανωδοµής  
   Εγκαταστάσεις τουριστικής ανωδοµής είναι οι εγκαταστάσεις που καλύπτουν κατά 
βάση τις ανάγκες διαµονής, εστίασης και αναψυχής των τουριστών. Οι εγκαταστάσεις 
αυτές είναι συχνά δυνατό να διαθέτουν και χώρους, εξοπλισµούς ή οργάνωση για 
άθληση και δηµιουργική διάθεση του ελεύθερου χρόνου, χωρίς η κάλυψη των 
συγκεκριµένων αυτών αναγκών των τουριστών να αποτελεί τον βασικό τους σκοπό. Για 
παράδειγµα: ένα ξενοδοχείο αποτελεί εγκατάσταση τουριστικής ανωδοµής, γιατί 
καλύπτει ανάγκες διαµονής και εστίασης  (διαθέτει συνήθως εστιατόριο) ή/και 
αναψυχής (διαθέτει συνήθως κάποιο µπαρ µε µουσική). Είναι δυνατό όµως να 
διαθέτει και αθλητικά γήπεδα ή/και χώρους προβολής βίντεο, εκµάθησης της 
ελληνικής γλώσσας, µαθηµάτων ελληνικής κουζίνας, επιτραπέζιων παιχνιδιών κ.ο.κ. 
και, εποµένως, να καλύπτει και ανάγκες άθλησης καθώς και τις ανάγκες 
δηµιουργικής διάθεσης του ελεύθερου χρόνου. 
                                                 
4Με απόφαση του Υπουργού Εθνικής Οικονοµίας, που εκδίδεται µετά από γνώµη του 
Γενικού Γραµµατέα του Ε.Ο.Τ. ορίζονται οι προϋποθέσεις, οι προδιαγραφές, τα απαραίτητα 
δικαιολογητικά για την ίδρυση και λειτουργία των εγκαταστάσεων ειδικής τουριστικής 
υποδοµής, οι σχετικές αρµοδιότητες των οργάνων του Ε.Ο.Τ. και κάθε άλλη αναγκαία 
λεπτοµέρεια.  
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Εγκαταστάσεις τουριστικής ανωδοµής είναι αυτές που καλύπτουν τις ανάγκες 
ανάπτυξης των λεγόµενων θεµατικών (ή ειδικών) µορφών τουρισµού. Οι θεµατικές (ή 
ειδικές) µορφές τουρισµού αναφέρονται πάντοτε στην τουριστική βιβλιογραφία, αλλά 
και στη συναλλακτική γλώσσα του τουριστικού τοµέα, σε αντιπαράθεση µε τον 
λεγόµενο µαζικό τουρισµό ( δηλαδή τον οργανωµένο εισερχόµενο παραθεριστικό 
τουρισµό), που αποτελεί την κυρίαρχη µορφή τουρισµού στη χώρα µας και σε άλλους 
ανεπτυγµένους τουριστικούς προορισµούς, ιδίως δε στους προορισµούς της Λεκάνης 
της Μεσογείου.  
 
Ο όρος ‘’οργανωµένος’’ υποδηλώνει τη διακίνηση του µαζικού τουρισµού µέσω της 
προσφοράς στην αγορά συνόλου («πακέτου») υπηρεσιών, που διοργανώνεται από τον 
διοργανωτή και, συνήθως, περιλαµβάνει µεταφορά προς τον προορισµό, διαµονή, 
πρωινό ή/και γεύµατα κ.λ.π. 
 
β) εγκαταστάσεις (ειδικής ) τουριστικής υποδοµής 
   Με τον συνολικό όρο «θεµατικές µορφές» αναφέρονται οι µορφές τουρισµού, που 
έχουν, ως ειδοποιό διαφορά από τον µαζικό τουρισµό, τα ειδικά ενδιαφέροντα των 
τουριστών, προς άσκηση των οποίων λαµβάνουν την απόφαση της τουριστικής 
µετακίνησης. Και γενικά οι µορφές, που έχουν ως ειδοποιό διαφορά τον σκοπό της 
τουριστικής µετακίνησης. Για παράδειγµα: τα επιµέρους στοιχεία του πολιτισµού 
(αρχαιολογικοί χώροι και µνηµεία, σύγχρονη τέχνη, κουζίνα και κρασί), τα 
οικολογικά ενδιαφέροντα (όπως π.χ. η παρατήρηση των πουλιών κ.λ.π.) αποτελούν 
ειδικά ενδιαφέροντα τουριστών, χάρις στα οποία αποφασίζουν να επισκεφθούν µία 
περιοχή, Επίσης, η συµµετοχή σε συνέδρια αθλητικούς αγώνες, προπονήσεις 
αθλητικών οµάδων, η υποβολή σε θεραπευτική αγωγή µε ιαµατικό νερό ή µε 
θαλασσινό νερό, η άσκηση και η υγιεινή διατροφή αποτελούν σκοπούς για τους 
οποίους λαµβάνεται η απόφαση τουριστικής µετακίνησης. 
 
Ορισµένες από τις θεµατικές µορφές τουρισµού µπορούν να αναπτυχθούν, όπου 
υπάρχουν ειδικές τουριστικές εγκαταστάσεις υποδοµής: οι λεγόµενες εγκαταστάσεις 
ειδικής τουριστικής υποδοµής. Τέτοιες καταστάσεις είναι, π.χ. τα συνεδριακά κέντρα 
για τον συνεδριακό τουρισµό, οι µαρίνες για τον θαλάσσιο τουρισµό, τα γήπεδα 
γκολφ, τα αθλητικά κέντρα και τα ειδικά προπονητικά κέντρα για τις διάφορες 
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επιµέρους µορφές αθλητικού τουρισµού, τα υδροθεραπευτήρια, τα κέντρα 
θαλασσοθεραπείας και τα κέντρα τουρισµού υγείας, για τις διάφορες µορφές 
θεραπευτικού τουρισµού ή τουρισµού υγείας, τα χιονοδροµικά κέντρα για τη 
χιονοδροµία κ.ο.κ. Αλλές µορφές τουρισµού προυποθέτουν ιδιαίτερα αξιόλογους 
φυσικούς (οικολογικός τουρισµός) ή πολιτιστικούς πόρους (πολιτιστικός τουρισµός) 
και αντίστοιχες δηµόσιες, ως επί το πλείστον υποδοµές (π.χ. δίκτυο προσπέλασης-
µονοπάτια, παρατηρητήρια, κέντρα περιβαλλοντικής εκπαίδευσης κ.λ.π. στις περιοχές 
οικοτουρισµού, οργανωµένους αρχαιολογικούς χώρους και µουσεία, χώρους 
πολιτιστικών εκδηλώσεων κ.λπ. για τη ανάπτυξη του πολιτιστικού τουρισµού).  
 
Είναι χαρακτηριστικό, ότι οι εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής δεν 
εξυπηρετούν πάντοτε αυστηρά και αποκλειστικά εξειδικευµένη πελατεία ειδικών 
ενδιαφερόντων η σκοπών, αλλά συχνά και αντίστοιχες ανάγκες του οργανωµένου 
παραθεριστικού τουρισµού. Ετσι, π.χ. είναι δυνατόν παραθεριστική πελατεία να 
χρησιµοποιεί αθλητικά κέντρα, γήπεδα κ.λ.π. για άθληση και ψυχαγωγία, χωρίς 
απαραίτητα οι δραστηριότητες αυτές να αποτελούν τα ειδικά ενδιαφέροντα, για τα 
οποία η συγκεκριµένη αυτή πελατεία πραγµατοποίησε την τουριστική µετακίνηση, 
όπως ισχύει για παράδειγµα µε τους συστηµατικά αθλούµενους στο γκολφ ή άλλα 
αθλήµατα. Αλλωστε ο τουρισµός ως κοινωνική δραστηριότητα χαρακτηρίζεται από 
πολυµορφία και αδυναµία αυστηρών οριοθετήσεων και στεγανών.  
 
Όµως η προσέλευση εξειδικευµένης πελατείας θεµατικών µορφών αποτελούν 
επιδίωξη όλων των προορισµών, γιατί εµφανίζει σηµαντικά πλεονεκτήµατα, όπως η 
καλύτερη χρονική κατανοµή και η υψηλότερη κατά κεφαλήν δαπάνη σε σχέση µε τον 
µαζικό τουρισµό.   
Συχνά στη βιβλιογραφία αλλά και στη διοικητική πρακτική του Τουρισµού 
συναντάµε τον όρο «εναλλακτικές µορφές τουρισµού». Πρόκειται για όρο που άλλοτε 
χρησιµοποιείται ω συνώνυµος των «ειδικών» ή «θεµατικών» µορφών  και άλλοτε 
χρησιµοποιείται για να καλύψει ορισµένες µόνο από τις µορφές αυτές και 
συγκεκριµένα τις µορφές, η ανάπτυξη των οποίων δεν προκαλεί ιδιαίτερα έντονες 
επιπτώσεις στο περιβάλλον, αλλά αντίθετα ενσωµατώνει τις αρχές της βιώσιµης 
ανάπτυξης, µε άλλα λόγια τις «ήπιες» µορφές τουρισµού. Με την τελευταία έννοια, 
εναλλακτικές µορφές τουρισµού δεν είναι π.χ. ο συνεδριακός τουρισµός, ο θαλάσσιος 
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τουρισµός, ο τουρισµός υγείας κ.λ.π., γιατί προυποθέτουν εκτεταµένες κτιριακές 
κ.λ.π. εγκαταστάσεις πολλών χιλιάδων τετραγωνικών µέτρων, ενώ αντίθετα είναι ο 
αγροτουρισµός, ο οικοτουρισµός, ο πολιτιστικός τουρισµός κλ.π. 
 
2η διάκριση 
α) αµιγώς τουριστικές εγκαταστάσεις 
    Αµιγώς τουριστικές εγκαταστάσεις είναι αυτές, που εξυπηρετούν αποκλειστικά ή 
κατά κύριο λόγο ανάγκες του τουριστικού τοµέα (π.χ. τα τουριστικά καταλύµατα, οι 
εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής), ενώ  
 
β) συµπληρωµατικές τουριστικές εγκαταστάσεις  
   Συµπληρωµατικές είναι αυτές, που παράλληλα µε τις ανάγκες του τουριστικού 
τοµέα εξυπηρετούν και άλλες ανάγκες, όπως π.χ. τα εστιατόρια, τα αναψυκτήρια, τα 
µπαρ, τα καταστήµατα κ.λ.π., που απευθύνονται σε τουρίστες, αλλά και στον  ντόπιο 
πληθυσµό των τουριστικών προορισµών. 
 
Οι πρώτες νοµοθετικές ρυθµίσεις στο χώρο των τουριστικών εγκαταστάσεων 
αφορούν, όπως ήταν φυσικό, τις εγκαταστάσεις ανωδοµής και µάλιστα τα ξενοδοχεία. 
Τα τουριστικά καταλύµατα είναι τουριστικές εγκαταστάσεις ανωδοµής, που 
καλύπτουν κατά κύριο λόγο τις ανάγκες διαµονής των τουριστών, είναι όµως δυνατό, 
ανάλογα, µε τη λειτουργική µορφή και την τάξη τους, να καλύπτουν και ανάγκες 
εστίασης, αναψυχής, άθλησης και δηµιουργικής διάθεσης του ελεύθερου χρόνου.. 
Εκτός από τα τουριστικά καταλύµατα άλλες µορφές εγκαταστάσεων ανωδοµής είναι 
κατά τη νοµοθεσία µας:  
-τα ολοκληρωµένα συγκροτήµατα εστίασης, αναψυχής, παραδοσιακής βιοτεχνίας και 
λαογραφικών εκδηλώσεων  
-τα κάθε µορφής κέντρα εστίασης και αναψυχής (εστιατόρια, ταβέρνες, µπαρ,  κ.λ.π.). 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Β 
ΕΝΝΟΙΑ ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ ΚΑΙ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΩΝ. 
 
1. ΕΝΝΟΙΑ ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ 
 
Χωροθέτηση σηµαίνει επιλογή τόπου εγκατάστασης (εν προκειµένω των τουριστικών 
εγκαταστάσεων). 
 
2. ΟΙ ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΕΣ: ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ 
 
2.1. ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΟ Ν.∆. ΤΗΣ 17-7-1923. 
 
Σύµφωνα µε το ν.δ. της 17-7-1923 ολόκληρος ο ελληνικός χώρος χωρίζεται σε 
περιοχές εντός (προνοµιούχες) σχεδίου πόλεως και περιοχές εκτός (µη 
προνοµιούχες) σχεδίου πόλεως. 
 
Η εκτός σχεδίου περιοχή περιλαµβάνει: 
α) Τις εκτάσεις, που από τη φύση τους και τον προορισµό τους παραµένουν κατά βάση 
τους στη φυσική τους κατάσταση και χρειάζονται ειδική προστασία. Τέτοιες εκτάσεις 
που δεν προορίζονται από τη φύση τους για δόµηση ή και πολεοδόµηση, αποτελούν 
ιδιαίτερα οι χώροι αρχαιολογικού, αρχιτεκτονικού, ιστορικού η λαογραφικού 
ενδιαφέροντος, οι παραθαλάσσιες ή παραποτάµιες ζώνες, οι βιότοποι, οι τόποι 
ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, τα βουνά τα δάση και οι δασικές εκτάσεις, οι ακτές και 
η γη υψηλής παραγωγικότητας.  
 
β) Τις εκτάσεις που υπάγονται σε ιδιαίτερο νοµοθετικό καθεστώς, που αποκλείει τη 
χρησιµοποίηση τους για δοµικούς ή οικιστικούς σκοπούς, ως λ.χ. ειδικά 
καλλιεργηµένες γεωργικές εκτάσεις, στρατιωτικές περιοχές και οχυρωµατικές ζώνες, 
µεταλλεία, αλυκές λατοµεία κ.λ.π. και 
 
γ)  Τις εκτάσεις, που µπορούν να εξυπηρετήσουν τον άνθρωπο και την 
κοινωνικοοικονοµική ζωή, είτε χωρίς δοµική παρέµβαση, είτε µε δοµική παρέµβαση, 
αλλά χωρίς τη διαµόρφωση µόνιµων οικιστικών ή άλλων εγκαταστάσεων, δηλαδή 
δοµικών επεµβάσεων, που δεν οδηγούν στη δηµιουργία συνοικισµών χωρίς να έχει 
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προηγουµένως εγκριθεί πολεοδοµικό σχέδιο. Στην κατηγορία αυτή ανήκουν οι 
εκτάσεις γης, που ο κύριος προορισµός τους είναι η αγροτική και 
γεωργοκτηνοτροφική εκµετάλλευση.  (∆ηµ. Χριστοφιλόπουλος, 2007: 30,31) 
 
2.2. ΣΥΜΦΩΝΑ ΜΕ ΤΗΝ ΠΑΡ. 1 ΤΟΥ ΑΡΘΡΟΥ 2 ΤΟΥ ΓΟΚ. 
 
Σύµφωνα µε την παρ. 1 του άρθρου 2 του ΓΟΚ, το µοναδικό και αποφασιστικό 
κριτήριο του χαρακτηρισµού περιοχής ως εντός σχεδίου ή εκτός σχεδίου πόλεως είναι 
η ύπαρξη ή µη εγκεκριµένου ρυµοτοµικού ή πολεοδοµικού σχεδίου πόλεως ή 
πολεοδοµικής µελέτης. Εγκεκριµένο  ρυµοτοµικό σχέδιο οικισµού ή σχέδιο πόλης ή 
πολεοδοµικό σχέδιο ή πολεοδοµική µελέτη είναι το διάγραµµα µε τον τυχόν ειδικό 
πολεοδοµικό κανονισµό, που έχει εγκριθεί σύµφωνα µε τις οικείες διατάξεις και 
καθορίζει τους ειδικούς όρους δόµησης, τους κοινόχρηστους και δοµήσιµους χώρους 
και τις επιτρεπόµενες χρήσεις σε κάθε τµήµα ή ζώνη οικισµού. Σύµφωνα µε την παρ. 
2 του άρθρου 7 του ν. 2508/1997, για την πολεοδόµηση ορισµένης περιοχής 
απαιτείται πολεοδοµική µελέτη, η οποία πρέπει να εναρµονίζεται µε τις κατευθύνσεις 
του ΓΠΣ ή του ΣΧΟΟΑΠ.  
 
Θεωρούνται, λοιπόν, περιοχές εκτός σχεδίου πόλεως: η περιοχή των ΓΠΣ, ΣΧΟΟΑΠ, 
αλλά και των περιοχών ειδικής χωρικής παρέµβασης, ΠΟΑΠ∆, ΒΕΠΕ, ΠΟΤΑ, πλην 
των περιοχών της ειδικής πολεοδοµικής µελέτης τους. Επίσης, θεωρούνται εκτός 
σχεδίου οι πάσης φύσεως ζώνες, λ.χ. ΖΟΕ και όλες οι ζώνες, που δεν έχουν τον 
χαρακτήρα και τη µορφή ρυµοτοµικού σχεδίου ή πολεοδοµικής µελέτης (λ.χ. ζώνες 
προστασίας)  (∆ηµ. Χριστοφιλόπουλος, 2007: 35-38). 
 
2.3. Η ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗ, ΕΙ∆ΙΚΑ, ΤΩΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΣΕ 
ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
  
Με το Π.∆. της 20-1-1988 «Τροποποίηση του από 6-10-1978 Π.∆. περί 
καθορισµού των όρων και περιορισµών δοµήσεως των γηπέδων των κειµένων 
εκτός των ρυµοτοµικών σχεδίων και εκτός των ορίων των νοµίµως υφιστάµενων 
προ του έτους του 1923 οικισµών» ορίστηκαν οι ισχύοντες σήµερα όροι και 
περιορισµοί δόµησης των τουριστικών εγκαταστάσεων εκτός σχεδίου. Το διάταγµα 
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αυτό απαριθµεί περιοριστικά τις τουριστικές εγκαταστάσεις, επί των οποίων έχει 
εφαρµογή ως ακολούθως:  
α. Ξενοδοχεία κλασικού τύπου. 
β. Ξενοδοχεία τύπου ΜΟΤΕΛ. 
γ. Ξενοδοχεία τύπου επιπλωµένων διαµερισµάτων. 
δ. Ξενοδοχεία κλασικού τύπου και επιπλωµένων διαµερισµάτων. 
ε. Οργανωµένες τουριστικές κατασκηνώσεις µε ή χωρίς οικίσκους (ΚΑΜΠΙΝΓΚ). 
 
Οι όροι του διατάγµατος αυτού εφαρµόζονται και στις εγκαταστάσεις ειδικής 
τουριστικής υποδοµής, όταν ιδρύονται σε συνδυασµό µε ξενοδοχεία (π.χ. ξενοδοχείο 
µε συνεδριακό κέντρο κ.ο.κ.) 
 
 Προκειµένου οι εγκαταστάσεις αυτές να υπαχθούν στις διατάξεις του διατάγµατος 
αυτού, θα πρέπει να δηµιουργούνται µε βάση τις ισχύουσες προδιαγραφές του ΕΟΤ 
και να λαµβάνουν τις κατά νόµο άδειες, πλην, όµως ως άδειες ΕΟΤ νοούνται πλέον 
τα εκδιδόµενα από τις περιφέρεις σήµατα λειτουργίας των καταλυµάτων. 
  
Η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων σε εκτός σχεδίου περιοχές γίνεται 
σύµφωνα µε τα σχέδια χρήσεως γης της κάθε περιοχής και τις κατευθύνσεις της 
χωροταξικής πολιτικής, στα πλαίσια της περιφερειακής και οικονοµικής ανάπτυξης και 
των γενικότερων αναπτυξιακών στόχων, στους οποίους περιλαµβάνεται και η 
διαφύλαξη της γεωργικής γης υψηλής παραγωγικότητας και η προστασία του 
φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος. Γήπεδα, για τα οποία δεν είναι δυνατή η 
χωροθέτηση δραστηριοτήτων τουρισµού δεν εξετάζονται ως προς την 
καταλληλότητά τους για την ανέγερση τουριστικών εγκαταστάσεων. Μέχρι την 
ολοκλήρωση των σχεδίων χρήσεως γης για κάθε περιοχή, η χωροθέτηση των 
τουριστικών εγκαταστάσεων γίνεται σύµφωνα µε τις κατευθύνσεις της οικονοµικής, 
χωροταξικής και περιβαλλοντικής πολιτικής. Προκειµένου το ΥΠΕΧΩ∆Ε να 
διαµορφώσει σχετική άποψη υποβάλλονται γενικά και ειδικά στοιχεία για το γήπεδο 
και την προγραµµατιζόµενη εγκατάσταση. 
 
Στην παράγραφο Γ του ως άνω διατάγµατος ορίζονται οι όροι δόµησης των 
ξενοδοχείων και συγκεκριµένα ο συντελεστής δόµησης, επίσης, σε αυτό ορίζονται τα 
της παροχής εισφοράς σε γη στον οικείο ∆ήµο ή κοινότητα για να διατεθεί για χρήση 
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συλλογικής αναψυχής, τουριστικά περίπτερα, αθλοπαιδιές, λουτρικές εγκαταστάσεις 
και άλλες, που δεν ενοχλούν την τουριστική εγκατάσταση, χρήσεις κοινωνικού 
εξοπλισµού και κοινωνικής τεχνικής υποδοµής. Στο ως άνω διάταγµα, προβλέπεται η 
δυνατότητα και η διαδικασία µετατροπής της εισφοράς σε γη σε εισφορά σε χρήµα, 
που διατίθενται υποχρεωτικά για τις ανάγκες φωτισµού, καθαριότητας, για τη 
δηµιουργία έργων κοινωνικής-τεχνικής υποδοµής και κοινωνικού εξοπλισµού, καθώς 
και για έργα τουριστικής ανάπτυξης της περιοχής. Σε αυτό, επίσης ορίζεται, ότι δεν 
επιτρέπεται η µετατροπή σε τουριστική της χρήσης κτιρίων, που προορίζονται για 
άλλη χρήση, εκτός αν τηρούνται οι διατάξεις του διατάγµατος αυτού, µε µόνη 
εξαίρεση τα χαρακτηριζόµενα αρµοδίως ως «παραδοσιακά κτίρια». (∆ηµ. 
























Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 05:11:50 EET - 137.108.70.7



































Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 05:11:50 EET - 137.108.70.7
Ολυµπία Ντέντα  «Σηµειακή (εξατοµικευµένη) χωροθέτηση  









Στο κεφάλαιο αυτό, θα επιχειρηθεί να καθοριστεί το βασικό νοµικό πλαίσιο, 
που διέπει τη διαδικασία σηµειακής (εξατοµικευµένης) χωροθέτησης των 
τουριστικών εγκαταστάσεων. Αναφορικά µε το βασικό αυτό νοµικό πλαίσιο, γενικά, 
θα µπορούσαµε να πούµε, ότι το άρθρο 24&1 Σ είναι η βασική συνταγµατική 
ρύθµιση, ενώ οι δεσµεύσεις, που απορρέουν από την κοινοτική νοµοθεσία 
συνίστανται στις Οδηγίες 97/11/ΕΕ και 96/61/ΕΕ. Αναφορικά µε την ελληνική 
νοµοθεσία, ο ν. 1650/1986 ‘’Για την προστασία του περιβάλλοντος’’, όπως αυτός 
τροποποιήθηκε µε τον ν. 3010/2002 «Εναρµόνιση του ν. 1650/1986 µε τις οδηγίες 
97/11 ΕΕ και 96/61 ΕΕ, διαδικασία οριοθέτησης και ρυθµίσεις θεµάτων για τα 
υδατορέµατα και άλλες διατάξεις [άρθρα 1-6,12]», είναι ο βασικός νόµος που διέπει 
την ως άνω διαδικασία, ενώ οι ΚΥΑ που εκθόθηκαν κατ’ εφαρµογή του, είναι οι 
15393/2332/2002, 11014/703/Φ104/2003 και 37111/2021/2003.  
 
2. ΝΟΜΙΚΕΣ ΠΑΡΑΜΕΤΡΟΙ ΑΝΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕ ΤΗΝ ΣΗΜΕΙΑΚΗ 
(ΕΞΑΤΟΜΙΚΕΥΜΕΝΗ) ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ  
 
2.1. Η ΣΥΝΤΑΓΜΑΤΙΚΗ ΡΥΘΜΙΣΗ 
 
Σύµφωνα µε το άρθρο 24&1 Σ, µετά την πρόσφατη αναθεώρηση του 2001, δύο είναι 
οι βασικές καινοτοµίες, που έχουν εισαχθεί: η µία αφορά την αναγνώριση του 
δικαιώµατος της προστασίας του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος, ως 
ατοµικό δικαίωµα και, η άλλη αφορά την αναφορά στην αρχή της αειφορίας. «Η 
προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος αποτελεί υποχρέωση του 
Κράτους και δικαίωµα του καθενός. Για τη διαφύλαξή του το κράτος έχει υποχρέωση 
να παίρνει ιδιαίτερα προληπτικά ή κατασταλτικά µέτρα στο πλαίσιο της αρχής της 
αειφορίας. ………». (Αν. Παπαπετρόπουλος, 2003:85-103). 
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Καθώς, όπως προειπώθηκε, το φυσικό περιβάλλον έχει αναχθεί, και συνταγµατικά, σε 
αυτοτελώς προστατευόµενο έννοµο αγαθό, ο συντακτικός νοµοθέτης επιβάλλει στα 
όργανα του κράτους να προβαίνουν σε θετικές ενέργειες για τη διαφύλαξή του. Είναι, 
δηλαδή, ανεπίτρεπτη κάθε επιδείνωση του καθεστώτος προστασίας του 
περιβάλλοντος. Το άρθρο 24 θεσπίζει κατευθυντήριες αρχές  προς το Κράτος κι 
επιβάλλει συνεκτίµηση και στάθµιση, καθώς κατά την νοµολογία, «δέον να 
λαµβάνονται υπ’ όψιν όλοι οι συνθέτοντες το εθνικό συµφέρον παράγοντες και …. 
µετά την συνεκτίµηση και στάθµιση αυτών, εν όψει και της σπουδαιότητας του 
επιδιωκόµενου σκοπού, δέον …. να προκρίνεται η καλύτερη εξυπηρετούσα το 
γενικότερο εθνικό συµφέρον λύση…».
5
 ∆ηλαδή, παρατηρούµε ότι ο συντακτικός 
νοµοθέτης δεν αρκέστηκε στην πρόβλεψη της δυνατότητας να θεσπίζονται µέτρα, 
αλλά επέβαλε στα όργανα του Κράτος, που έχουν τη σχετική αρµοδιότητα, να 
προβαίνουν σε θετικές ενέργειες, για τη διαφύλαξη του προστατευόµενου αγαθού, και, 
ειδικώτερα, να λαµβάνουν τα απαιτούµενα νοµοθετικά και διοικητικά, προληπτικά 
(οπότε και αρκεί πιθανολόγηση της βλάβης του περιβάλλοντος) και κατασταλτικά 
µέτρα, παρεµβαίνοντας στον αναγκαίο βαθµό και στην οικονοµική ή άλλη ατοµική ή 
συλλογική δραστηριότητα. Λέγοντας ο συντακτικός νοµοθέτης ότι το Κράτος 
υποχρεούται να λαµβάνει τα απαραίτητα προληπτικά µέτρα, πρώτον, καθιερώνει την 
αρχή της πρόληψης της βλάβης του φυσικού περιβάλλοντος, χάριν της οικολογικής 
ισορροπίας και της διατήρησης αυτού και των φυσικών πόρων προς όφελος όχι µόνο 
της παρούσας γενεάς, αλλά και των εποµένων, και, δεύτερον, την υποχρέωση του 
κράτους για την πρόληψη βλάβης του περιβάλλοντος. (Αναστάσιος Τάχος, σελ. 1285-
1288 και 1332). 
 
2.2. ΚΟΙΝΟΤΙΚΗ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑ 
 
Σύµφωνα µε την οδηγία 97/11/ΕΚ της 3ης Μαρτίου 1997 επήλθε µία σειρά από 
τροποποιήσεις στην οδηγία 85/337, για την εκτίµηση των επιπτώσεων ορισµένων 
δηµοσίων και ιδιωτικών έργων στο περιβάλλον, καθώς το Συµβούλιο της Ε.Ε έκρινε 
ότι η διαδικασία εκτίµησης αποτελεί βασικό εργαλείο της πολιτικής περιβάλλοντος 
της Ε.Ε., σύµφωνα και µε το άρθρο 174 της Συνθήκης της Ευρωπαικής Ενωσης. 
 
                                                 
5(ΣτΕ 811/1977, 3047-8/1980 και 1615/1988)  
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Σύµφωνα µε το άρθρο αυτό της Ε.Ε, η πολιτικής της κοινότητας στον τοµέα του 
περιβάλλοντος επικεντρώνεται στις εξής αρχές: α) της προφύλαξης, β) της 
προληπτικής δράσης και γ) της επανόρθωσης της περιβαλλοντικής βλάβης στην πηγή 
της.  
 
Πριν αναφέρουµε τις τροποποιήσεις που επέφερε η νέα αυτή οδηγία στην 
προηγούµενη, καλό θα ήταν να γίνει αναφορά στα πορίσµατα της έκθεσης για την 
εφαρµογή της προηγούµενης Οδηγίας στα διάφορα κράτη-µέλη. ∆ιαπιστώθηκε, 
σύµφωνα µε την έκθεση αυτή, ότι ο τρόπος εφαρµογής της οδηγίας στα διάφορα 
κράτη-µέλη διέφερε σηµαντικά σε 3 κυρίως θέµατα: α) στο πεδίο εφαρµογής της, β) 
στις πληροφορίες, που πρέπει να παρέχονται, βάσει του άρθρο 5 αυτής, και γ) στην 
παρακολούθηση των επιπτώσεων µετά την υλοποίηση του σχεδίου.  
 
Το αποτέλεσµα αυτών ήταν ότι δεν επιτεύχθηκαν ίσοι όροι ανταγωνισµού µεταξύ των 
κρατών-µελών µε την εναρµόνιση των εθνικών διατάξεων, σχετικά µε την εκτίµηση 
των περιβαλλοντικών επιπτώσεων. Έτσι η Επιτροπή της Ε.Ε. προέβη στις ακόλουθες 
προτάσεις: Πρώτον, πρότεινε την τροποποίηση της διάταξης του άρθρου 4, λέγοντας 
ότι όσα σχέδια έχουν σοβαρές περιβαλλοντικές επιπτώσεις  σε περιοχές ειδικής 
προστασίας πρέπει να υποβάλλονται σε εκτίµηση των επιπτώσεών τους. ∆εύτερον, 
σύµφωνα µε το άρθρο 5 της Οδηγίας, ο κύριος του έργου όφειλε να δίνει λεπτοµερείς 
πληροφορίες, πράγµα, όµως, που αγνοήθηκε. Έτσι, η Επιτροπή της Ε.Ε. πρότεινε την 
αναλυτική περιγραφή εναλλακτικών λύσεων από τον κύριο του έργου. Τρίτον, η 
Επιτροπή πρότεινε τη διαδικασία της παρακολούθησης των επιπτώσεων του 
εκτελεσθέντος έργου, το λεγόµενο ‘’monitoring’’. Όµως, Η οδηγία 85/337/ΕΚ δεν 
προέβλεπε κάτι τέτοιο, ούτε όµως και η επόµενη, η 97/11/ΕΚ. Τέλος, η Επιτροπή 
πρότεινε την διαδικασία διαβούλευσης µεταξύ των κρατών µελών σε περίπτωση 
διασυνοριακών επιπτώσεων.  
 
Μετά από όλα αυτά επήλθε τροποποίηση των άρθρων 4 και 5 της Οδηγίας 
85/337/ΕΚ και εκδόθηκε η Οδηγία 97/11/ΕΚ . Σύµφωνα µε το άρθρο 4 της Οδηγίας 
αυτής, τα κράτη µέλη µπορούν, µε συγκεκριµένες προυποθέσεις, να εξαιρούν ένα 
ειδικό σχέδιο από τις διατάξεις της, εφόσον όµως τα κράτη-µέλη της εξετάζουν, αν 
ενδείκνυται άλλη µορφή εκτίµησης, θέτοντας στη διάθεση των ενδιαφεροµένων τις 
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σχετικές µε την εξαίρεση πληροφορίες και τους λόγους, για τους οποίους αυτή 
παρέχεται. Σύµφωνα µε τα άρθρα 5-10 της Οδηγίας, εφόσον το έργο δεν εξαιρείται, 
τα κράτη µέλη αποφασίζουν κατά πόσο το έργο θα υποβληθεί σε εκτίµηση, απόφαση 
η οποία λαµβάνεται είτε βάσει της κατά περίπτωση εξέτασης είτε βάσει κατώτατων 
ορίων και κριτηρίων που καθορίζει το κράτος µέλος είτε και βάσει και των δύο 
διαδικασιών.  
 
Τα κριτήρια για την κατά περίπτωση εξέταση, σύµφωνα µε το Παράρτηµα ΙΙΙ της 
Οδηγίας, που αναφέρονται στο άρθρο 4 παρ. 3, είναι τα ακόλουθα: 
α) Τα χαρακτηστικά του έργου, τα οποία πρέπει να εξετάζονται ιδίως ως προς 
το µέγεθος του έργου, τη συσσώρευση µε άλλα έργα, τη χρήση φυσικών πόρων, την 
παραγωγή αποβλήτων, τη ρύπανση, τις οχλήσεις και τον κίνδυνο ατυχηµάτων.  
β) Η χωροθέτηση του έργου. Πρέπει να εξετάζεται η περιβαλλοντική 
ευαισθησία των θιγόµενων περιοχών, ιδίως ως προς τις υπάρχουσες χρήσεις γης και 
την ικανότητα απορρόφησης του φυσικού περιβάλλοντος (είναι αυτονόητο ότι 
απαιτείται ακόµη µεγαλύτερη προσοχή, όταν µιλάµε για χωροθέτηση σε εκτός 
σχεδίου περιοχές). 
γ) Θα πρέπει να εξετάζεται η έκταση των επιπτώσεων ανά γεωγραφική περιοχή, ο 
διασυνοριακός χαρακτήρας των επιπτώσεων, το µέγεθος, η πολυπλοκότητα, η 
πιθανότητα, η διάρκεια, η συχνότητα και η αναστρεψιµότητα αυτών. (Αν. 
Παπαπετρόπουλος, 2003: 163-200). 
 
2.3. ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑ 
 
Κατ’ εφαρµογή των παραπάνω εκδόθηκε ο ν. 3010/2002, ο οποίος τροποποίησε και 
εναρµόνισε το ν. 1650/1986 µε τις Οδηγίες 97/11 ΕΕ και 96/61 ΕΕ.  
 
Για την ιστορία, µπορούµε να πούµε ότι ο ν. 1650/1986, για την εφαρµογή του οποίου 
εκδόθηκε η Κ.Υ.Α. 69269/5387/1990, καθιέρωσε ένα διπλό σύστηµα ελέγχου της 
‘’σηµειακής’’ (συγκεκριµένης, δηλαδή, δραστηριότητας) χωροθέτησης, µέσα από: 
α) την προέγκριση χωροθέτησης και β) την έγκριση περιβαλλοντικών όρων. 
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Με τον νέο αυτό νόµο, (δηλαδή το ν. 3010/2002) ο θεσµός της περιβαλλοντικής 
αξιολόγησης αναµορφώνεται στα εξής κυρίως σηµεία: 
α) ∆ιευρύνεται  το πεδίο εφαρµογής του θεσµού της περιβαλλοντικής αδειοδότησης µε 
την εισαγωγή νέων έργων και δραστηριοτήτων, για τα οποία απαιτείται εκπόνηση 
περιβαλλοντικών µελετών. 
β) Η κατάταξη των έργων και δραστηριοτήτων προβλέπεται να γίνει σε κατηγορίες, 
υποκατηγορίες και οµάδες. Με τον τρόπο αυτό παρέχεται η δυνατότητα βελτίωσης και 
αναβάθµισης των Μελετών Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΜΠΕ), αφού αυτές 
µπορεί να εξειδικευτούν ανά οµοειδείς ενότητες έργων και δραστηριοτήτων. Η 
περαιτέρω κατηγοριοποίηση διευκολύνει επίσης την αποκέντρωση αρµοδιοτήτων 
περιβαλλοντικής αδειοδότησης, αφού το κριτήριο αποκέντρωσης είναι σαφές και 
συγκεκριµένο. Η αποκέντρωση αυτή προβλέπεται µάλιστα να φτάνει ως το επίπεδο 
του δήµου, εφόσον αυτός διαθέτει περιβαλλοντικές υπηρεσίες. 
γ) Για την περιβαλλοντική αδειοδότηση των έργων και δραστηριοτήτων της B’ 
κατηγορίας (έργα µέσων περιβαλλοντικών επιπτώσεων) δεν απαιτείται πλέον η 
υποβολή δικαιολογητικών και η συµπλήρωση ερωτηµατολογίου, αλλά η υποβολή 
περιβαλλοντικής έκθεσης και η αξιολόγηση της από τις αρµόδιες υπηρεσίες. 
δ) Καταργείται η διαδικασία της προέγκρισης χωροθέτησης, καθώς αυτή δεν 
ανταποκρίνεται στις απαιτήσεις για την προστασία του περιβάλλοντος και τη 
διαχείριση των περιβαλλοντικών µέσων, αφού ήταν προσανατολισµένη σε πολύ 
γενικές χωροθετικές κατευθύνσεις. Η διαδικασία της προέγκρισης χωροθέτησης 
αντικαθίσταται µε την πρώτη φάση της ενιαίας περιβαλλοντικής αδειοδότησης, που 
ονοµάζεται προκαταρκτική περιβαλλοντική εκτίµηση και αξιολόγηση. Με την 
αναµόρφωση της διαδικασίας διασφαλίζεται η ενότητα της α’ φάσης της 
περιβαλλοντικής αδειοδότησης. Υπό το προηγούµενο καθεστώς τα όργανα της 
διοίκησης που ήταν αρµόδια για την προέγκριση χωροθέτησης ήταν διαφορετικά από 
αυτά που ήταν αρµόδια για την διαδικασία έγκρισης περιβαλλοντικών όρων. 
ε) Αυξάνεται η χρονική διάρκεια της διαδικασίας έγκρισης περιβαλλοντικών όρων από 
60 σε 90 ηµέρες, στη διάρκεια των οποίων πρέπει να γίνει και η γνωµοδότηση των 
συναρµόδιων υπουργών και η διαδικασία δηµοσιοποίησης στο κοινό και 
διαβούλευσης µε αυτό. 
στ) ∆ηµοσιοποιείται όχι µόνο η ΜΠΕ, αλλά και  η γνωµοδότηση  της ∆ιοίκησης για την 
προκαταρκτική περιβαλλοντική εκτίµηση και αξιολόγηση έργου ή δραστηριότητας. Η 
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επιλογή αυτή εναρµονίζεται µε την αρχή της διαφάνειας και διασφαλίζει το δικαίωµα 
πρόσβασης στην περιβαλλοντική πληροφόρηση. (Μ. Φλώρου, 2005 ‘’Το νέο 
σύστηµα περιβαλλοντικής αξιολόγησης και επιβολής έγκρισης περιβαλλοντικών 
όρων’’, Νόµος και Φύση). 
   
Ετσι, ο ν. 3010/2002 επέφερε τις εξής σηµαντικότερες τροποποιήσεις: 
Σύµφωνα µε το άρθρο 1 του ν. 3010/2002, που αντικατέστησε το άρθρο 3 του ν. 
1650/1986, µε απόφαση του Υπουργού περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων 
Εργων, τα δηµόσια ή ιδιωτικά έργα και δραστηριότητες κατατάσσονται σε τρεις 
κατηγορίες και κάθε κατηγορία µπορεί να κατατάσσεται σε υποκατηγορίες, καθώς και 
σε οµάδες κοινές για όλες τις κατηγορίες, ανάλογα µε τις επιπτώσεις τους στο 
περιβάλλον.  
 
Τα κριτήρια για την κατάταξη αυτή είναι τα εξής: 
α) Το είδος και το µέγεθος του έργου ή της δραστηριότητας, 
β) το είδος και η ποσότητα των ρύπων που εκπέµπονται, καθώς και κάθε άλλη 
επίδραση στο περιβάλλον, 
γ) η δυνατότητα να προληφθεί η παραγωγή ρύπων από την εφαρµοζόµενη παραγωγική 
διαδικασία και  
δ) ο κίνδυνος σοβαρού ατυχήµατος και η ανάγκη επιβολής περιορισµών για την 
προστασία του περιβάλλοντος. 
 
Οι τρεις αυτές κατηγορίες είναι οι εξής: 
Α’ κατηγορία: 
Περιλαµβάνει τα έργα και τις δραστηριότητες, που λόγω της φύσης, του µεγέθους ή 
της έκτασης τους είναι πιθανό να προκαλέσουν σοβαρές επιπτώσεις στο περιβάλλον. 
Στα έργα αυτά και στις δραστηριότητες αυτές επιβάλλονται κατά περίπτωση, µε την 
έγκριση περιβαλλοντικών όρων, εκτός από τους γενικούς όρος και τις προδιαγραφές, 
ειδικοί όροι και περιορισµοί για την προστασία του περιβάλλοντος. 
 
Β’ κατηγορία: 
Περιλαµβάνει έργα και δραστηριότητες τα οποία, χωρίς να προκαλούν σοβαρές 
επιπτώσεις, πρέπει να υποβάλλονται για την προστασία του περιβάλλοντος σε γενικές 
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Περιλαµβάνει έργα και δραστηριότητες, που προκαλούν µικρές επιπτώσεις στο 
περιβάλλον. 
 
Οι τουριστικές εγκαταστάσεις υπάγονται στις Α’, και Β’ κατηγορίες του Αρθρου 1 
του ν. 3010/2002, που αντικατέστησε το άρθρο 3 του ν. 1650/1986 και 
υποδιαιρούνται στις υποκατηγορίες (1) και (2) για την Α’ κατηγορία και στις 
υποκατηγορίες (3) και (4) για τη Β’ κατηγορία. 
 
Προκειµένου να προστατευθεί ιδιαίτερα το περιβάλλον, η κατάταξη των έργων και 
δραστηριοτήτων µπορεί να διαφοροποιείται κατά περιοχή ή ανάλογα µε τον φυσικό 
αποδέκτη των ρύπων και οχλήσεων, αφού ληφθούν υπόψη και τα εγκεκριµένα 
χωροταξικά ή ρυθµιστικά σχέδια, τα προγράµµατα και τα γενικά πολεοδοµικά σχέδια 
ή οι θεσµοθετηµένες ζώνες χρήσεων γης ή άλλες κανονιστικές διατάξεις, που 
αφορούν την προστασία του περιβάλλοντος. 
 
Σύµφωνα µε το άρθρο 2 του ν. 3010/2002, που αντικατέστησε το άρθρο 4 του ν. 
1650/1986, για την πραγµατοποίηση νέων έργων ή δραστηριοτήτων ή τη 
µετεγκατάσταση υφισταµένων, τα οποία έχουν καταταγεί στις κατηγορίες που 
προβλέπονται, απαιτείται η έγκριση περιβαλλοντικών όρων για την προστασία του 
περιβάλλοντος. Απαιτείται επίσης για την επέκταση, την τροποποίηση ή και τον 
εκσυγχρονισµό υφιστάµενων έργων ή δραστηριοτήτων, που έχουν καταταγεί στις 
παραπάνω κατηγορίες, εφόσον επέρχονται ουσιαστικές διαφοροποιήσεις σε σχέση µε 
τις επιπτώσεις τους στο περιβάλλον. Η απόφαση έγκρισης περιβαλλοντικών όρων 
αποτελεί προυπόθεση για την έκδοση των διοικητικών πράξεων, που απαιτούνται για 
την πραγµατοποίηση του έργου ή της δραστηριότητας. Για την έκδοση της απόφασης 
αυτής πρέπει να τηρείται: 
α) η διαδικασία της προκαταρκτικής περιβαλλοντικής εκτίµησης και αξιολόγησης 
(ΠΠΕΑ) του προτεινόµενου έργου ή δραστηριότητας και η δηµοσιοποίηση της θετικής 
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γνωµοδότησης ή της αρνητικής απόφασης επί της προκαταρκτικής περιβαλλοντικής 
εκτίµησης της αρµόδιας αρχής. 
β) η διαδικασία υποβολής και η αξιολόγηση Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων ή 
Περιβαλλοντικής Εκθεσης (ΜΠΕ), καθώς και η διαδικασία δηµοσιοποίησης Μελέτης 
Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων.  
Για την έκδοση απόφασης έγκρισης περιβαλλοντικών όρων για έργα και 
δραστηριότητες της Α’ κατηγορίας απαιτείται υποβολή Μελέτης Περιβαλλοντικών 
Επιπτώσεων. Η έγκριση περιβαλλοντικών όρων γίνεται µε κοινή απόφαση του 
Υπουργού Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Εργων και του συναρµόδιου 
υπουργού (δηλαδή αρµόδιου υπουργού για το έργο ή τη δραστηριότητα). Με κοινή 
απόφαση των υπουργών Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Εργων και του 
κατά περίπτωση συναρµόδιου υπουργού για το έργο ή τη δραστηριότητα, που 
δηµοσιεύεται στην εφηµερίδα της κυβερνήσεως, επιτρέπεται η αρµοδιότητα έκδοσης 
απόφασης έγκρισης περιβαλλοντικών όρων για ορισµένα έργα ή δραστηριότητες της 
Α’ κατηγορίας να µεταβιβάζεται στον Γενικό Γραµµατέα της Περιφέρειας. 
 
Για νέα έργα και δραστηριότητες ή τη µετεγκατάσταση, τον εκσυγχρονισµό, επέκταση ή 
τροποποίηση των υφιστάµενων της Α΄ κατηγορίας, εφόσον επέρχονται ουσιαστικές 
διαφοροποιήσεις σε σχέση µε τις επιπτώσεις τους στο περιβάλλον, απαιτείται µαζί µε 
την αίτηση και η υποβολή Προµελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων, επί της οποίας 
η αρµόδια αρχή προβαίνει σε προκαταρκτική περιβαλλοντική εκτίµηση και 
αξιολόγηση (ΠΠΕΑ) της πρότασης, που συνίσταται σε γνωµοδότηση ως προς τα 
χαρακτηριστικά του έργου.  
 
Για την προκαταρκτική περιβαλλοντική εκτίµηση και αξιολόγηση (ΠΠΕΑ) 
λαµβάνονται υπόψη, α) οι γενικές και ειδικές κατευθύνσεις της χωροταξικής πολιτικής, 
β) η περιβαλλοντική ευαισθησία της περιοχής που ενδέχεται να θιγεί, ευαισθησία 
ιδιαίτερα αυξηµένη για τις περιοχές «εκτός σχεδίου», λόγω των ιδιαίτερων 
χαρακτηριστικών τους, γ) τα χαρακτηριστικά των ενδεχόµενων σηµαντικών 
περιβαλλοντικών επιπτώσεων, δ) τα οφέλη για την εθνική οικονοµία, ασφάλεια, τη 
δηµόσια υγεία και η εξυπηρέτηση άλλων λόγων δηµοσίου συµφέροντος, ε) οι θετικές 
επιπτώσεις στο φυσικό και ανθρωπογενές περιβάλλον σε µία ευρύτερη περιοχή από 
εκείνη που επηρεάζεται άµεσα από το έργο ή τη δραστηριότητα.  
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Μετά την  προκαταρκτική περιβαλλοντική εκτίµηση και αξιολόγηση της πρότασης, 
είτε καλείται ο ενδιαφερόµενος ιδιώτης ή αρµόδιος φορέας να υποβάλει Μελέτη 
Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων για έγκριση περιβαλλοντικών όρων, είτε του 
γνωστοποιείται ότι δεν είναι δυνατή η πραγµατοποίηση του έργου ή της 
δραστηριότητας, όπως προτάθηκε. Η απόφαση  έγκρισης περιβαλλοντικών όρων για 
τα έργα και τις δραστηριότητες της Α΄ κατηγορίας χορηγείται µέσα σε 90 ηµέρες από 
την υποβολή της αίτησης, εφόσον ο φάκελος ήταν πλήρης, ενώ µπορεί να παραταθεί 
για ίσο χρονικό διάστηµα µε απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος Χωροταξίας και 
∆ηµοσίων Εργων ή του Γενικού Γραµµατέα της Περιφέρειας, αν, λόγω σοβαρότητας 
ή δυσχέρειας δικαιολογείται η παράταση. 
 
Για τα έργα και δραστηριότητες της Β’ κατηγορίας απαιτείται η υποβολή είτε 
περιβαλλοντικής έκθεσης, µε την οποία τεκµηριώνεται η συµµόρφωση µε τις 
διατάξεις, που αφορούν την προστασία του περιβάλλοντος είτε προκαταρκτική 
περιβαλλοντική εκτίµηση και αξιολόγηση, που προβλέπεται στην κοινή υπουργική 
απόφαση. Η έγκριση περιβαλλοντικών όρων γίνεται µε κοινή απόφαση του Νοµάρχη, 
εφόσον δεν καθορίζεται διαφορετικά στην κανονιστική απόφαση που εκδίδεται, κατ’ 
εξουσιοδότηση. Με απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας, που δηµοσιεύεται 
στην εφηµερίδα της κυβερνήσεως, είναι δυνατό η αρµοδιότητα έγκρισης 
περιβαλλοντικών όρων, για ορισµένα έργα ή δραστηριότητες της κατηγορίας αυτής, 
να µεταβιβάζεται στον οικείο δήµο, εφόσον διαθέτει περιβαλλοντική υπηρεσία. Η 
έγκριση περιβαλλοντικών όρων για έργα ή δραστηριότητες της κατηγορίας αυτής 
χορηγείται µέσα σε 40 ηµέρες από την υποβολή της αίτησης. 
 
Με κοινή απόφαση των υπουργών Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων και 
Εσωτερικών, ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης και Αποκέντρωσης, καθορίζονται τα έργα και οι 
δραστηριότητες της Β’ κατηγορίας, για τα οποία απαιτείται προκαταρκτική 
περιβαλλοντική εκτίµηση και αξιολόγηση. 
 
Σύµφωνα µε το άρθρο 3 του ν. 3010/2002, που αντικατέστησε το άρθρο 5 του ν. 
1650/1986, ως εξής: Η Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων περιλαµβάνει: 
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α) περιγραφή του έργου ή της δραστηριότητας, µε πληροφορίες για το χώρο 
εγκατάστασης, το σχεδιασµό και το µέγεθός του, β) περιγραφή των στοιχείων του 
περιβάλλοντος που ενδέχεται να θιγούν σηµαντικά, γ) εντοπισµό και αξιολόγηση των 
βασικών επιπτώσεων στο περιβάλλον, δ) περιγραφή των µέτρων για την πρόληψη, 
µείωση ή αποκατάσταση των αρνητικών επιπτώσεων στο περιβάλλον, ε) σύνοψη των 
κύριων εναλλακτικών λύσεων και υπόδειξη των κύριων λόγων της επιλογής της 
προτεινόµενης λύσης, στ) απλή περίληψη του συνόλου της µελέτης, ζ) σύντοµη 
αναφορά των ενδεχόµενων δυσκολιών που προέκυψαν κατά την εκπόνηση της 
µελέτης.  
 
Η αρµόδια αρχή πριν την χορήγηση της έγκρισης περιβαλλοντικών όρων, 
δηµοσιοποιεί, µε τη διαβίβαση στο οικείο Νοµαρχιακό Συµβούλιο φακέλου µε τη 
ΜΠΕ και τη γνωµοδότηση της ∆ιοίκησης για την προκαταρκτική περιβαλλοντική 
εκτίµηση και αξιολόγηση επί της Προµελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων, που 
επιβλήθηκε. Το Νοµαρχιακό Συµβούλιο, πριν γνωµοδοτήσει, υποχρεούται να θέσει 
στη διάθεση του κοινού το φάκελο για να εκφράσουν τη γνώµη τους. Ο τρόπος 
ενηµέρωσης του κοινού καθορίζεται µε απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος 
Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Εργων και Εσωτερικών, ∆ηµόσιας ∆ιοίκησης και 
Αποκέντρωσης. (Ιωάν. ∆ηµητρακόπουλος, 2003: 288). 
 
Προκειµένου να εφαρµοστεί το άρθρο 3 του ν. 1650/1986, όπως αντικαταστάθηκε µε 
το άρθρο 1 του ν. 3010/2002, και συγχρόνως η συµµόρφωση µε τις Οδηγίες 97/11 ΕΕ 
και 96/61 ΕΕ., εκδόθηκε η ΚΥΑ Η.Π. 15393/2332/2002, ώστε να καθίσταται 
περισσότερο ευχερής και αποτελεσµατική η πρόληψη και η αποτροπή της ρύπανσης και 
της υποβάθµισης του περιβάλλοντος, µε την ορθολογικότερη κατάταξη των έργων και 
δραστηριοτήτων, ως προς τις επιπτώσεις στο περιβάλλον. Η απόφαση αυτή 
εφαρµόζεται  σε όλα τα έργα και τις δραστηριότητες της Α’ και Β’ κατηγορίας του 
άρθρου 1 του ν. 3010/2002, που αντικατέστησε το άρθρο 3 του ν. 1650/1986, τόσο 
του δηµόσιου, όσο και του ιδιωτικού τοµέα.  
 
Τα έργα και οι δραστηριότητες, που παρουσιάζουν κοινό χαρακτηριστικό, ως προς την 
εκτίµηση και αξιολόγηση περιβαλλοντικών επιπτώσεων κατατάσσονται σε 10 οµάδες 
κοινές για τις κατηγορίες Α’ και Β’ του άρθρου 1 του ν. 3010/2002, που 
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αντικατέστησε το άρθρο 3 του ν. 1650/1986. Μία από αυτές τις οµάδες είναι και η 6η, 
που αφορά τις τουριστικές εγκαταστάσεις.  
 
Με την κατάταξη αυτή σε οµάδες διευκολύνεται: 
α) ο καθορισµός προδιαγραφών για τις µελέτες και προµελέτες περιβαλλοντικών 
επιπτώσεων και β) ο έλεγχος και η αξιολόγηση των µελετών αυτών από τις αρµόδιες 
αρχές, σύµφωνα µε το άρθρο 2 του ν. 3010/2002, που αντικατέστησε το άρθρο 4 του 
ν. 1650/1986. 
 
Tα έργα και οι δραστηριότητες της Α’ και Β’ κατηγορίας του Αρθρου 1 του ν. 
3010/2002, που αντικατέστησε το άρθρο 3 του ν. 1650/1986,  υποδιαιρούνται στις 
υποκατηγορίες (1) και (2) για την Α’ κατηγορία και στις υποκατηγορίες (3) και (4) για 
τη Β’ κατηγορία, σύµφωνα µε τα κριτήρια που περιγράφονται στο ίδιο ως άνω άρθρο. 
Τα ως άνω έργα και δραστηριότητες αναφέρονται στους πίνακες 1-10 του 
Παραρτήµατος Ι του άρθρου 5 της ΚΥΑ 15393/2332/2002, ανάλογα µε την οµάδα, 
στην οποία υπάγεται καθένα από αυτά.  
 
Το Παράρτηµα ΙΙ της ως άνω ΚΥΑ περιλαµβάνει έργα και δραστηριότητες που 
υπάγονται στην Α’ κατηγορία (υποκατηγορίες 1 και 2), σύµφωνα και µε τον 
προηγούµενο πίνακα, για τα οποία απαιτείται ολοκληρωµένη πρόληψη και συνολική 
εκτίµηση των επιπτώσεών τους στον αέρα, τα νερά και το έδαφος, ώστε να 
επιτυγχάνεται υψηλό επίπεδο προστασίας του περιβάλλοντος στο σύνολό του. (Αν. 
Τάχος, 2007: 1332). 
 
Προκειµένου να εφαρµοστεί το άρθρο 4 του ν. 1650/1986, όπως αντικαταστάθηκε µε 
το άρθρο 2 του ν. 3010/2002, και συγχρόνως η συµµόρφωση µε τις Οδηγίες 97/11 ΕΕ 
και 96/61 ΕΕ., εκδόθηκε η ΚΥΑ Η.Π. 11014/703/Φ104/2003, ώστε να καθίσταται 
περισσότερο ευχερής και αποτελεσµατική η πρόληψη και η αποτροπή της ρύπανσης και 
της υποβάθµισης του περιβάλλοντος, µε την αξιολόγηση των άµεσων και έµµεσων 
επιπτώσεων των δηµοσίων έργων και δραστηριοτήτων, που κατατάσσονται στις Α’ και 
Β’ κατηγορίες, σύµφωνα µε την ΚΥΑ Η.Π. 15393/2332/2002. Η απόφαση αυτή 
εφαρµόζεται στα νέα έργα και δραστηριότητες των υποκατηγοριών 1 και 2 της 
κατηγορίας Α’ και 3 και 4 της κατηγορίας Β’ σύµφωνα µε την ΚΥΑ Η.Π. 
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15393/2332/2002, καθώς και στον εκσυγχρονισµό, επέκταση, βελτίωση ή 
τροποποίηση των υφιστάµενων έργων και δραστηριοτήτων των ίδιων 
υποκατηγοριών, εφόσον επέρχονται ουσιαστικές διαφοροποιήσεις σε σχέση µε τις 
επιπτώσεις τους στο περιβάλλον.  
 
Η διαδικασία Προκαταρκτικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης και Αξιολόγησης 
(Π.Π.Ε.Α.) και Εγκρισης Περιβαλλοντικών Ορων (Ε.Π.Ο.), για έργα και 
δραστηριότητες της υποκατηγορίας 1 της Α’ κατηγορίας, σύµφωνα µε τον έκτο πίνακα 
(οµάδα 6η) από το Παράρτηµα Ι της ως άνω ΚΥΑ Η.Π. 15393/2332/2002, έχει ως 
εξής: 
Για την διενέργεια ΠΠΕΑ, ο ενδιαφερόµενος φορές ή ιδιώτης υποβάλλει αίτηση στην 
αρµόδια Υπηρεσία Περιβάλλοντος του ΥΠΕΧΩ∆Ε, που συνοδεύεται από φάκελο, 
που περιέχει Προµελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΠΠΕ), η οποία περιλαµβάνει 
πληροφορίες ως προς: 
α) τη θέση και το µέγεθος του έργου 
β) το είδος, την εφαρµοζόµενη τεχνολογία, τα γενικά τεχνικά χαρακτηριστικά 
του έργου ή της δραστηριότητας 
γ) τις συνθήκες της περιοχής, που θα πραγµατοποιηθεί, κυρίως ως προς το 
φυσικό και πολιτιστικό περιβάλλον 
δ) τη χρήση των φυσικών πόρων 
ε) τη συσσωρευτική δράση µε άλλα έργα ή δραστηριότητες 
στ) την παραγωγή αποβλήτων 
ζ) την προκαλούµενη ρύπανση και οχλήσεις 
η) την πρόληψη ατυχηµάτων ιδίως από τη χρήση ουσιών ή τεχνολογίας 
θ) συνοπτική περιγραφή των µέτρων που προβλέπονται, προκειµένου να 
αποφευχθούν, να µειωθούν και εφόσον είναι δυνατό, να επανορθωθούν σηµαντικές 
δυσµενείς επιπτώσεις 
ι) συνοπτική περιγραφή των κύριων εναλλακτικών λύσεων και υπόδειξη των 
κύριων λόγων επιλογής του, λαµβανοµένων υπόψη των επιπτώσεών τους στο 
περιβάλλον. 
 
Η αρµόδια Υπηρεσία Περ/ντος του ΥΠΕΧΩ∆Ε, αφού εξετάσει το φάκελο και 
διαπιστώσει την πληρότητά του και πριν γνωµοδοτήσει, τον διαβιβάζει εντός 10 
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ηµερών από την υποβολή του, στο (ή στα) κατά περίπτωση συναρµόδιο Υπουργείο 
και φορείς, στις αρµόδιες Εφορίες Αρχαιοτήτων του Υπουργείου Πολιτισµού και 
στην ∆ιεύθυνση Χωροταξίας του ΥΠΕΧΩ∆Ε. Στην περίπτωση, που κατά την 
υποβολή του φακέλου, ο ενδιαφερόµενος προσκοµίσει τις ως άνω απαιτούµενες 
γνωµοδοτήσεις και εφόσον αυτές ανταποκρίνονται στο περιεχόµενο του φακέλου, η 
αρµόδια υπηρεσία δεν προβαίνει στην παραπάνω διαδικασία διαβίβασης του στο (ή 
στα) κατά περίπτωση συναρµόδιο Υπουργείο και φορείς, στις αρµόδιες Εφορίες 
Αρχαιοτήτων του Υπουργείου Πολιτισµού και στην ∆ιεύθυνση Χωροταξίας του 
ΥΠΕΧΩ∆Ε. Κατά την εξέταση του φακέλου η ως άνω αρµόδια υπηρεσία µπορεί να 
απαιτήσει πρόσθετα στοιχεία και τεκµηριώσεις, για την καλύτερη προστασία του 
περιβάλλοντος. 
 
Μέσα σε 15 ηµέρες, οι ως άνω φορείς και υπουργεία διαβιβάζουν τη γνώµη τους στην 
αρµόδια υπηρεσία του ΥΠΕΧΩ∆Ε. Αυτή από την παραλαβή των γνωµοδοτήσεων 
προβαίνει, εντός 5 ηµερών, σε ΠΠΕΑ, που συνίσταται σε θετική γνωµοδότηση ή 
αρνητική απόφαση επί της ΠΠΕ, που υπογράφεται από τον Γενικό ∆ιευθυντή 
Περιβάλλοντος του ΥΠΕΧΩ∆Ε. Η θετική γνωµοδότηση ισχύει για περιορισµένο 
χρονικό διάστηµα, που καθορίζεται σε αυτήν. 
 
Μετά την ΠΠΕΑ, και σε περίπτωση θετικής γνωµοδότησης, εφόσον ο 
ενδιαφερόµενος κληθεί να συνεχίσει τη διαδικασία έγκρισης περιβαλλοντικών όρων, 
θα πρέπει να συµµορφωθεί µε τις υποδείξεις της αρµόδιας υπηρεσίας. Η θετική 
γνωµοδότηση ή η αρνητική απόφαση µαζί µε το φάκελο της ΠΠΕ διαβιβάζονται στο 
οικείο νοµαρχιακό Συµβούλιο, προκειµένου να λάβουν γνώση και να ενηµερώσουν 
τους πολίτες, όπως προειπώθηκε, δηλαδή, σύµφωνα µε το αρθρο 3 του ν. 3010/2002, 
που αντικατέστησε το άρθρο 5 του ν. 1650/1986. 
 
Προκειµένου για τη διαδικασία Εγκρισης Περιβαλλοντικών όρων (ΕΠΟ), ο 
ενδιαφερόµενος φορέας ή ιδιώτης  υποβάλλει αίτηση στην αρµόδια Υπηρεσία 
Περιβάλλοντος του ΥΠΕΧΩ∆Ε, που διενήργησε την Π.Π.Ε.Α., η οποία περιέχει: 
α) Μελέτη Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΜΠΟ), η οποία περιλαµβάνει τις εξής 
πληροφορίες: 
περιγραφή του έργου και της δραστηριότητας 
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περιγραφή της υφιστάµενης κατάστασης του περιβάλλοντος, προκειµένου να 
γίνει αξιολόγηση και εκτίµηση των κυριότερων άµεσων και έµµεσων 
περιβαλλοντικών επιπτώσεων 
-στον άνθρωπο, στην πανίδα και τη χλωρίδα 
-στο έδαφος, στα νερά στον αέρα, στο κλίµα και στο τοπίο 
-στα υλικά αγαθά και στην πολιτιστική κληρονοµιά 
-στην αλληλεπίδραση µεταξύ των παραγόντων που αναφέρονται 
στις προηγούµενες περιπτώσεις 
περιγραφή των µέτρων που προβλέπονται να ληφθούν, προκειµένου να 
αποφευχθούν, να µειωθούν και εφόσον είναι δυνατό, να επανορθωθούν σηµαντικές 
δυσµενείς επιπτώσεις στο περιβάλλον 
 συνοπτική περιγραφή των κύριων εναλλακτικών λύσεων και υπόδειξη των 
κύριων λόγων επιλογής του, λαµβανοµένων υπόψη των επιπτώσεών τους στο 
περιβάλλον. 
 
Η αρµόδια Υπηρεσία Περ/ντος του ΥΠΕΧΩ∆Ε, αφού εξετάσει το φάκελο και 
διαπιστώσει την πληρότητά του και πριν προβεί στην Εγκριση Περιβαλλοντικών 
Ορων (ΕΠΟ), διαβιβάζει εντός 10 ηµερών από την υποβολή του, στο (ή στα) κατά 
περίπτωση συναρµόδιο Υπουργείο και φορείς, στις αρµόδιες Εφορίες Αρχαιοτήτων 
του Υπουργείου Πολιτισµού και στην ∆ιεύθυνση Χωροταξίας του ΥΠΕΧΩ∆Ε, για 
τυχόν παρατηρήσεις. Επίσης ο φάκελος διαβιβάζεται και στο οικείο Νοµαρχιακό 
Συµβούλιο, για δηµοσιοποίηση του φακέλου της ΜΠΕ και γνωµοδότηση. 
Μέσα σε 35 ηµέρες από την παραλαβή του φακέλου οι προαναφερόµενες υπηρεσίες, 
φορείς, Οργανισµού διαβιβάζουν τις τυχόν παρατηρήσεις τους και το οικείο ή τα 
οικεία Νοµαρχιακά Συµβούλια τις γνωµοδοτήσεις τους. 
 
Μετά την παραλαβή των ως άνω γνωµοδοτήσεων ή άλλως µετά την παρέλευση της 
προθεσµίας εκδίδεται µέσα σε 15 ηµέρες η απόφαση έγκρισης ή µη περιβαλλοντικών 
όρων από τον Υπουργό ΥΠΕΧΩ∆Ε και τον αρµόδιο κατά περίπτωση υπουργό, µετά 
από σχετική εισήγηση της αρµόδιας υπηρεσίας περιβάλλοντος του ΥΠΕΧΩ∆Ε. 
  
Η απόφαση έγκρισης ή µη περιβαλλοντικών όρων διαβιβάζεται στο οικείο νοµαρχιακό 
Συµβούλιο, προκειµένου να λάβουν γνώση και να ενηµερώσουν τους πολίτες, όπως 
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προειπώθηκε, δηλαδή, σύµφωνα µε το αρθρο 3 του ν. 3010/2002, που αντικατέστησε 
το άρθρο 5 του ν. 1650/1986. 
 
Η διαδικασία Προκαταρκτικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης και Αξιολόγησης 
(ΠΠΕΑ) και Εγκρισης Περιβαλλοντικών Ορων (ΕΠΟ), είναι η ίδια και για έργα και 
δραστηριότητες της υποκατηγορίας ΙΙ της Α’ κατηγορίας, µόνο που ο ενδιαφερόµενος 
φορές ή ιδιώτης υποβάλλει αίτηση στην αρµόδια Υπηρεσία Περιβάλλοντος της 
Περιφέρειας, η απόφαση Εγκρισης Περιβαλλοντικών Ορων (ΕΠΟ) είναι του Γενικού 
Γραµµατέα της Περιφέρειας. 
Παρόµοια είναι και η διαδικασία Προκαταρκτικής Περιβαλλοντικής Εκτίµησης και 
Αξιολόγησης (ΠΠΕΑ) και Εγκρισης Περιβαλλοντικών Ορων (ΕΠΟ), που 
ακολουθείται για έργα και δραστηριότητες των υποκατηγοριών ΙΙΙ ΙV  της Β’ 
κατηγορίας.  
 
Προκειµένου να εφαρµοστεί η παρ. 2 του άρθρου 5 του ν. 1650/1986, όπως 
αντικαταστάθηκε µε τις παρ. 2 και 3 του άρθρο 3 του ν. 3010/2002, εκδόθηκε η ΚΥΑ 
Η.Π. 37111/2021/2003, που καθόρισε τον τρόπο ενηµέρωσης και συµµετοχής του 
κοινού κατά τη διαδικασία έγκρισης περιβαλλοντικών όρων των έργων και 
δραστηριοτήτων. (Αν. Τάχος, 2007: 1332). 
 
Σύµφωνα µε το άρθρο 2 αυτής, που αφορά τη δηµοσιοποίηση της Προκαταρκτικής 
Περιβαλλοντικής Εκτίµησης και Αξιολόγησης (ΠΠΕΑ), η αρµόδια υπηρεσία 
Περιβάλλοντος του ΥΠΕΧΩ∆Ε ή της οικείας Περιφέρειας, για την Προκαταρκτική 
Περιβαλλοντική Εκτίµηση και Αξιολόγηση (ΠΠΕΑ), που συνίσταται σε 
γνωµοδότηση ή αρνητική απόφαση επί της υποβληθείσας σε αυτήν Προµελέτης 
Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΠΠΕ), διαβιβάζει αντίγραφο της εν λόγω 
γνωµοδότησης ή αρνητικής απόφασης µαζί µε την ΠΠΕ στο οικείο Νοµαρχιακό 
Συµβούλιο, προκειµένου να λάβει γνώση και να ενηµερώσει το κοινό. Το 
Νοµαρχιακό Συµβούλιο µέσα σε 5 ηµέρες από την παραλαβή των ως άνω στοιχείων 
προβαίνει σε δηµοσίευση στον τοπικό τύπο ή σε περίπτωση έλλειψής του σε µία 
εφηµερίδα µε ευρύτερη τοπική εµβέλεια σχετικής ανακοίνωσης προς το κοινό, για να 
λάβει γνώση του περιεχοµένου των στοιχείων αυτών.  
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Σύµφωνα µε το άρθρο 4 αυτής, που αφορά τη διαδικασία δηµοσιοποίησης της 
Μελέτης Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων (ΜΠΕ) και συµµετοχής κοινού, πριν την 
χορήγηση της έγκρισης περιβαλλοντικών όρων η αρµόδια υπηρεσία Περιβάλλοντος 
του ΥΠΕΧΩ∆Ε ή της οικείας Περιφέρειας στην οποία έχει υποβληθεί, διαβιβάζει 
αντίγραφο αυτού µέσα σε 10 ηµέρες από την υποβολή του στο οικείο Νοµαρχιακό 
Συµβούλιο, που µέσα σε 5 ηµέρες από την παραλαβή του ως άνω φακέλου προβαίνει 
σε δηµοσίευση στον τοπικό τύπο ή σε περίπτωση έλλειψής του σε µία εφηµερίδα µε 
ευρύτερη τοπική εµβέλεια σχετικής ανακοίνωσης και πρόσκλησης του ενδιαφεροµένου 
κοινού, για να λάβει γνώση του φακέλου και να διατυπώσει εγγράφως απόψεις επί 
του περιεχοµένου του, εφόσον το επιθυµεί. Μέσα σε 30 ηµέρες από τη δηµοσίευση 
της ως άνω ανακοίνωσης, το ενδιαφερόµενο κοινό έχει τη δυνατότητα: α) να λάβει 
γνώση ολόκληρου του περιεχοµένου του φακέλου µε τη ΜΠΕ και τα απαιτούµενα 
συνοδευτικά στοιχεία, καθώς και τη γνωµοδότηση της ∆ιοίκησης (ΠΠΕΑ), β) να 
διατυπώσει εγγράφως την γνώµη του και τις προτάσεις του, που πρέπει να είναι 
επαρκώς τεκµηριωµένες και να τις διαβιβάσει στην αρµόδια υπηρεσία. Μετά την 
παρέλευση της ως άνω προβλεπόµενης προθεσµίας το Νοµαρχιακό Συµβούλιο 
διαβιβάζει στην αρµόδια υπηρεσία Περιβάλλοντος του ΥΠΕΧΩ∆Ε ή της οικείας 
Περιφέρειας φάκελο, που περιλαµβάνει τις τυχόν γνώµες και προτάσεις των πολιτών 
και των φορέων εκπροσώπησής τους καθώς και τη γνωµοδότησή του. Στο φάκελο 
περιλαµβάνονται και τα αποδεικτικά για τη δηµοσιοποίηση στοιχεία, όπως και 
αποδεικτικό ανάρτησης στον πίνακα ανακοινώσεων της Νοµαρχιακής αυτοδιοίκησης, 
όπως και τα αποκόµµατα των εφηµερίδων. Η διαδικασία αυτή δηµοσιοποίησης και 
διαβίβασης των απόψεων και προτάσεων, καθώς και η γνωµοδότηση του  
Νοµαρχιακού Συµβουλίου δεν µπορεί να υπερβεί τις 35 ηµέρες, από τότε που αυτό 
παρέλαβε το φάκελο.  
 
Σύµφωνα µε το άρθρο 5 αυτής, που αφορά τη δηµοσιοποίηση της απόφασης 
Εγκρισης Περιβαλλοντικών όρων (ΕΠΟ), η αρµόδια υπηρεσία Περιβάλλοντος του 
ΥΠΕΧΩ∆Ε ή της οικείας Περιφέρειας διαβιβάζει αντίγραφο αυτού στο οικείο 
Νοµαρχιακό Συµβούλιο, προκειµένου να λάβουν γνώση ή να ενηµερώσουν το κοινό. 
Αυτό µέσα σε 5 ηµέρες από την παραλαβή της εν λόγω απόφασης ΕΠΟ προβαίνει σε 
δηµοσίευση στον τοπικό τύπο ή σε περίπτωση έλλειψής του σε µία εφηµερίδα µε 
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ευρύτερη τοπική εµβέλεια. (Μ. Φλώρου, 2005 ‘’Το νέο σύστηµα περιβαλλοντικής 
αξιολόγησης και επιβολής έγκρισης περιβαλλοντικών όρων’’, Νόµος και Φύση). 
 
Σύµφωνα µε το αρ. 9 Ν. 2947/2001 ("Ειδική Υπηρεσία Επιθεωρητών 
Περιβάλλοντος" (Ε.Υ.Ε.Π.), από τη δηµοσίευση του προεδρικού διατάγµατος της 
παραγράφου 9 του παρόντος άρθρου, το Ειδικό Σώµα Ελεγκτών για την Προστασία 
του Περιβάλλοντος (ΕΣΕΠΠ), που προβλέπεται στο άρθρο 4 του Ν. 2242/1994 (ΦΕΚ 
162 Α), καταργείται και οι προβλεπόµενες αρµοδιότητές του ασκούνται από την 
"Ειδική Υπηρεσία Επιθεωρητών Περιβάλλοντος" (ΕΥΕΠ), η οποία υπάγεται απευθείας 
στον Υπουργό Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµόσιων 
Έργων. 
 
Αρµοδιότητες της ΕΥΕΠ είναι: 
α. Ο έλεγχος και η παρακολούθηση της εφαρµογής των περιβαλλοντικών όρων που 
επιβάλλονται για την πραγµατοποίηση έργων και δραστηριοτήτων του ∆ηµοσίου, του 
ευρύτερου δηµόσιου τοµέα και της τοπικής αυτοδιοίκησης, αλλά και του ιδιωτικού 
τοµέα, καθώς και η εισήγηση για την επιβολή κυρώσεων σε περίπτωση παραβίασης 
αυτών. 
β. Η συλλογή και η επεξεργασία στοιχείων που αφορούν την τήρηση της 
περιβαλλοντικής νοµοθεσίας, καθώς και των περιβαλλοντικών όρων που επιβάλλονται 
κατά την κείµενη νοµοθεσία για την εκτέλεση και λειτουργία έργων και 
δραστηριοτήτων του δηµόσιου και ιδιωτικού τοµέα. 
γ. Η εκπροσώπηση της χώρας σε ευρωπαϊκό και διεθνές επίπεδο σε θέµατα ελέγχου 
τήρησης περιβαλλοντικών όρων σε έργα και δραστηριότητες. 
δ. Η εισήγηση για τον καθορισµό προτύπων και µεθόδων µέτρησης πάσης φύσεως 
εκποµπών στο σύνολο των περιβαλλοντικών µέσων από σταθερές πηγές. 
ε. Η εκπόνηση και η ανάθεση εκπόνησης µελετών και ερευνών, σχετικών µε 
το αντικείµενο της ΕΥΕΠ. 
στ. Η ανάληψη και η υλοποίηση προγραµµάτων από το Ελληνικό ∆ηµόσιο ή 
από την Ευρωπαϊκή Ένωση ή από διεθνείς οργανισµούς που εδρεύουν στην 
Ελλάδα και στο εξωτερικό, σχετικών µε το αντικείµενό της. 
 
Οι Επιθεωρητές Περιβάλλοντος της ΕΥΕΠ µπορούν να διενεργούν 
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αυτοψίες σε κάθε δηµόσιο ή ιδιωτικό έργο ή δραστηριότητα που υπάγεται 
στις διατάξεις περί προστασίας περιβάλλοντος ή επιβάλλεται για την 
αποτελεσµατική άσκηση των αρµοδιοτήτων τους και να 
προβαίνουν σε ελέγχους και µετρήσεις, καθώς και στη συλλογή κάθε 
χρήσιµου κατά την κρίση τους στοιχείου για την άσκηση των αρµοδιοτήτων 
της ΕΥΕΠ.  
 
Μετά από κάθε έλεγχο συντάσσεται έκθεση αυτοψίας από τον Επιθεωρητή ή το 
κλιµάκιο Επιθεωρητών που ενήργησαν τον έλεγχο. Εφόσον διαπιστωθεί παράβαση 
της νοµοθεσίας για την προστασία του περιβάλλοντος ή των περιβαλλοντικών όρων 
που έχουν επιβληθεί, συντάσσεται σχετική έκθεση ελέγχου η οποία επιδίδεται στον 
παραβάτη, ο οποίος ταυτόχρονα καλείται σε απολογία. Ύστερα από την υποβολή της 
απολογίας ή την άπρακτη πάροδο της προθεσµίας που τάχθηκε για την υποβολή της, 
ο Επιθεωρητής Περιβάλλοντος συντάσσει αιτιολογηµένη πράξη βεβαίωσης ή µη της 
παράβασης.  
 
Σε περίπτωση που µε την έκθεση της προηγούµενης παραγράφου διαπιστώνεται 
ρύπανση ή υποβάθµιση του περιβάλλοντος ή άλλη παράβαση, η ΕΥΕΠ εισηγείται την 




Παρατηρούµε, αναφορικά µε το βασικό νοµικό πλαίσιο, λοιπόν, ότι ο ν. 1650/1986 
‘’Για την προστασία του περιβάλλοντος’’, όπως αυτός τροποποιήθηκε µε τον ν. 
3010/2002 «Εναρµόνιση του ν. 1650/1986 µε τις οδηγίες 97/11 ΕΕ και 96/61 ΕΕ, 
διαδικασία οριοθέτησης και ρυθµίσεις θεµάτων για τα υδατορέµατα και άλλες 
διατάξεις [άρθρα 1-6,12]», που είναι και ο βασικός νόµος που διέπει τη διαδικασία 
σηµειακής (εξατοµικευµένης) χωροθέτησης, και µε τις ΚΥΑ που εκθόθηκαν κατ’ 
εφαρµογή του, επιχειρεί την συµµόρφωση προς τις επιταγές του άρθρου 24&1 Σ και 
τις δεσµεύσεις, που απορρέουν από την κοινοτική νοµοθεσία και, συγκεκριµένα, τις 
Οδηγίες 97/11/ΕΕ και 96/61/ΕΕ. Σίγουρα, όλο αυτό το νοµικό πλαίσιο έχει τεράστια 
σηµασία και βρίσκει άµεση εφαρµογή, αναφορικά µε τη χωροθέτηση των 
τουριστικών εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου περιοχές και γιατί ο τουρισµός είναι 
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η πρώτη παραγωγική δραστηριότητα στην Ελλάδα και γιατί η εκτός σχεδίου δόµηση 
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Εκτός από τη σηµειακή (εξατοµικευµένη) χωροθέτηση τουριστικών εγκαταστάσεων, 
υπάρχει και η οργανωµένη χωροθέτηση αυτών σε συγκεκριµένες κατηγορίες 
περιοχών, που πραγµατοποιούνται από ειδικές πολεοδοµικές παρεµβάσεις. Αυτές οι 
περιοχές είναι: οι περιοχές οργανωµένης ανάπτυξης παραγωγικών δραστηριοτήτων 
(ΠΟΑΠ∆), οι περιοχές ολοκληρωµένης τουριστικής ανάπτυξης (ΠΟΤΑ) και οι 
περιοχές ειδικά ρυθµιζόµενης πολεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ). Οι ΠΟΑΠ∆ ρυθµίζονται από 
το άρθρο 10 του ως άνω ν. 2742/1999 και προσφέρουν τη δυνατότητα δηµιουργίας 
οργανωµένων περιοχών για παραγωγικές δραστηριότητες  του πρωτογενούς , 
δευτερογενούς και τριτογενούς τοµέα (όπου και υπάγεται η χωροθέτηση των 
τουριστικών εγκαταστάσεων), οι ΠΟΤΑ διέπονται από την παρ.1 του άρθρο 29 του ν. 
2545/1997 και χαρακτηρίζονται ως τέτοιες οι δηµόσιες ή ιδιωτικές εκτάσεις εκτός 
εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων, εκτός ορίων οικισµών προυφιστάµενων του 1923 και 
εκτός ορίων οικισµών κάτω των 2000 κατοίκων, όπου δηµιουργείται ένα σύνολο 
τουριστικών εγκαταστάσεων, αποτελούµενο από ξενοδοχεία διαφόρων λειτουργικών 
µορφών, εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής της παρ. 3 του άρθρου 2 του ν. 
2160/1993 (παραπάνω υπό 3.2), καθώς και συµπληρωµατικές εγκαταστάσεις 
αναψυχής, άθλησης και γενικά υπηρεσιών διάθεσης ελεύθερου χρόνου, ενώ οι 
ΠΕΡΠΟ ρυθµίζονται µε το άρθρο 24 του ν. 2508/2007 και χαρακτηρίζονται έτσι οι 
περιοχές, όπου η πολεοδόµηση γίνεται µε ιδιωτική πρωτοβουλία (ιδιωτική 
πολεοδόµηση), µετά από έγκριση του κράτους. Συγκεκριµένα, εδαφική έκταση, που 
βρίσκεται εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός οικισµών προ του 1923, καθώς και εκτός 
οικισµών µέχρι 2000 κατοίκους, η οποία ανήκει κατά κυριότητα σε ένα ή περισσότερα 
εξ αδιαιρέτου φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού ή δηµοσίου δικαίου και 
περιλαµβάνεται στα όρια ΓΠΣ  ή ΣΧΟΟΟΑΠ ή στα όρια ΓΠΣ και ΖΟΕ, µπορεί να 
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2. ΝΟΜΙΚΕΣ ΠΑΡΑΜΕΤΡΟΙ ΑΝΑΦΟΡΙΚΑ ΜΕ ΤΗΝ ΟΡΓΑΝΩΜΕΝΗ 
ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ 
 
Εκτός από τις γενικές πολεοδοµικές παρεµβάσεις, που πραγµατοποιούνται κυρίως 
µέσω των ΓΠΣ και ΣΧΟΟΑΠ, η πολεοδοµική νοµοθεσία προβλέπει και τις 
ακόλουθες ειδικές πολεοδοµικές παρεµβάσεις, δηλαδή η χωροθέτηση των 
τουριστικών εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου περιοχές µπορεί να γίνει και σε 
οργανωµένους υποδοχείς (περιοχές), που είναι οι εξής: 
 
2.1  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΟΡΓΑΝΩΜΕΝΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ ΠΑΡΑΓΩΓΙΚΩΝ 
∆ΡΑΣΤΗΡΙΟΤΗΤΩΝ (ΠΟΑΠ∆) 
 
Οι περιοχές οργανωµένης ανάπτυξης παραγωγικών δραστηριοτήτων (ΠΟΑΠ∆) 
ρυθµίζονται από το άρθρο 10 του ως άνω ν. 2742/1999. Οι περιοχές αυτές 
προσφέρουν τη δυνατότητα δηµιουργίας οργανωµένων περιοχών για παραγωγικές 
δραστηριότητες. Σύµφωνα µε την παρ. 1 του ως άνω άρθρου, χαρακτηρίζονται ως 
τέτοιες, θαλάσσιες και χερσαίες περιοχές, που είναι πρόσφορες, σύµφωνα µε τις 
κατευθύνσεις του χωροταξικού σχεδιασµού, για την ανάπτυξη παραγωγικών κι 
επιχειρηµατικών δραστηριοτήτων του πρωτογενούς , δευτερογενούς και τριτογενούς 
τοµέα (όπου και υπάγεται η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων), καθώς και 
δραστηριοτήτων ή επιχειρηµατικών πρωτοβουλιών πειραµατικού χαρακτήρα. Οι 
περιοχές αυτές µπορεί να εξειδικεύονται κατά κλάδο δραστηριότητας ή τοµέα 
παραγωγής ή είδος και προορισµό λειτουργίας και να διακρίνονται σε περιοχές 
αποκλειστικής χρήσης, όπου απαγορεύεται κάθε άλλη δραστηριότητα εκτός από 
εκείνη στην οποία αποβλέπει ο χαρακτηρισµός τους και σε περιοχές κυρίας χρήσης, 
όπου επιτρέπονται και άλλες δραστηριότητες υπό όρους. (∆ηµ. Χριστοφιλόπουλος, 
2007: 11) 
 
Ο χαρακτηρισµός και η οριοθέτηση εκτάσεων, ως ΠΟΑΠ∆, γίνεται σύµφωνα µε τις 
κατευθύνσεις εγκεκριµένων Περιφερειακών Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού και 
Αειφόρου Ανάπτυξης,
6
 που αποτελούν και το πρώτο επίπεδο σχεδιασµού. Η εδαφική 
αυτή έκταση πρέπει να ανήκει στην κυριότητα του συνιστώµενου φορέα ή να έχει 
                                                 
6(Σύµφωνα µε την παρ. 3 του άρθρο 10 του ν. 2742/1999)  
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παραχωρηθεί σε αυτόν κατά χρήση µε µακροχρόνια µίσθωση, κατά το χρόνο υποβολής 
της αίτησης χαρακτηρισµού και οριοθέτησης της εκτάσεως. Υποβάλλεται στο 
Υπουργείο Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Εργων αίτηση από το φορέα 
της. Ο χαρακτηρισµός ως ΠΟΑΠ∆ γίνεται µε κοινή απόφαση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Εργων και του κατά περίπτωση αρµόδιου 
υπουργού (τουρισµού, αναφορικά µε τις τουριστικές εγκαταστάσεις), ύστερα από 
γνώµη του οικείου νοµαρχιακού συµβουλίου και του κεντρικού Συµβουλίου 
Χωροταξίας, Οικισµού και Περιβάλλοντος (ΚΣΧΟΠ).  
 
Οι περιοχές που χαρακτηρίζονται ως ΠΟΑΠ∆, µπορούν να πολεοδοµηθούν µε την 
εκπόνηση κι έγκριση σχετικής πολεοδοµικής µελέτης (δεύτερο επίπεδο σχεδιασµού). Με 
την παραπάνω απόφαση καθορίζονται ειδικώτερα: η θέση και τα όρια των ΠΟΑΠ∆, 
οι κατηγορίες παραγωγικών δραστηριοτήτων που επιτρέπεται να εγκατασταθούν στην 
ΠΟΑΠ∆, οι εδικές ζώνες προστασίας γύρω από τις οριοθετούµενες σύµφωνα µε τα 
παραπάνω περιοχές, στις οποίες µπορούν να επιβάλλονται ειδικοί όροι και 
περιορισµοί στις χρήσει γης, στους όρους δόµησης και στην εν γένει εγκατάσταση 
και άσκηση δραστηριοτήτων και λειτουργιών και οι ειδικώτεροι όροι και τα µέτρα 
προστασίας του περιβάλλοντος από την ίδρυση και λειτουργία την ΠΟΑΠ∆. 
 
Ο θεσµός των ΠΟΑΠ∆ λειτουργεί συµπληρωµατικά προς άλλους συγγενείς ή 
παρεµφερείς θεσµούς της ισχύουσας νοµοθεσίας, όπως οι ΠΟΤΑ του ν. 2545/1997, ο 
οποίος θεσµός διατηρεί την αυτοτέλειά του και δεν θίγεται από τις ως άνω διατάξεις 
περί ΠΟΑΠ∆. (∆ηµ. Χριστοφιλόπουλος, 2007: 11) 
 
2.2  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΟΛΟΚΛΗΡΩΜΕΝΗΣ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗΣ ΑΝΑΠΤΥΞΗΣ (ΠΟΤΑ) 
 
Ως  Περιοχές ολοκληρωµένης τουριστικής ανάπτυξης (ΠΟΤΑ), σύµφωνα µε την 
παρ.1 του άρθρο 29 του ν. 2545/1997, χαρακτηρίζονται δηµόσιες ή ιδιωτικές εκτάσεις 
εκτός εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων, εκτός ορίων οικισµών προυφιστάµενων του 1923 
και εκτός ορίων οικισµών κάτω των 2000 κατοίκων, όπου δηµιουργείται ένα σύνολο 
τουριστικών εγκαταστάσεων, αποτελούµενο από ξενοδοχεία διαφόρων λειτουργικών 
µορφών, εγκαταστάσεις ειδικής τουριστικής υποδοµής της παρ. 3 του άρθρου 2 του ν. 
2160/1993 (παραπάνω υπό 3.2), καθώς και συµπληρωµατικές εγκαταστάσεις 
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αναψυχής, άθλησης και γενικά υπηρεσιών διάθεσης ελεύθερου χρόνου. (∆ηµ. 
Χριστοφιλόπουλος, 2007: 12,13) 
Στις ΠΟΤΑ επιτρέπεται να περιλαµβάνονται όλες οι χρήσεις του άρθρο 8 του από 
23.2.1987 προεδρικού διατάγµατος, όπως συµπληρώθηκε από την παρ. 18α του 
άρθρου 6 του ν. 2160/1993, πλην καζίνο, όπου καθορίζεται ποιες µόνο χρήσεις γης 
επιτρέπονται. ∆ηλαδή, στις ΠΟΤΑ επιτρέπεται να περιλαµβάνονται οι εξής χρήσεις: 
  1. Ξενώνες ξενοδοχεία και λοιπές εγκαταστάσεις. 
  2. Κατοικία. 
  3. Εµπορικά καταστήµατα.                      
  4. Εστιατόρια. 
  5. Αναψυκτήρια. 
  6. Κέντρα διασκέδασης, αναψυχής. 
  7. Χώροι συνάθροισης κοινού. 
  8. Πολιτιστικά κτίρια και εν γένει πολιτιστικές  λειτουργίες. 
  9. Κτίρια κοινωνικής πρόνοιας. 
  10. Θρησκευτικοί χώροι. 
  11. Κτίρια, γήπεδα στάθµευσης. 
  12. Πρατήρια βενζίνης. 
  13. Αθλητικές  εγκαταστάσεις. 
  14. Εγκαταστάσεις µέσων µαζικών µεταφορών. 
   15. Συνεδριακά  κέντρα. 
   16. Ελικοδρόµια. 
   17. Γήπεδα Γκόλφ 
   18. Τουριστικοί Λιµένες.   
   19. Εγκαταστάσεις εµπορικών εκθέσεων-εκθεσιακά κέντρα. 
(http:lawdb.intrasoftnet.com) 
 
Ο χαρακτηρισµός και η οριοθέτηση των ΠΟΤΑ γίνεται µετά από αίτηση φυσικών ή 
νοµικών προσώπων του ιδιωτικού και δηµοσίου φορέα µε κοινή απόφαση των 
Υπουργών Εθνικής Οικονοµίας, Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 
∆ηµοσίων Εργων και ύστερα από γνώµη του οικείου νοµαρχιακού συµβουλίου, σε 
εφαρµογή εγκεκριµένου χωροταξικού σχεδίου, εθνικού ή περιφερειακού επιπέδου ή 
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 05:11:50 EET - 137.108.70.7
Ολυµπία Ντέντα                                                                          «Οργανωµένη χωροθέτηση  
                                                                                                     τουριστικών εγκαταστάσεων». 
 
 47 
τοµεακής ανάπτυξης-χωροταξικής µελέτης και εναρµονίζεται µε τις χρήσεις και 
λειτουργίες της ευρύτερης περιοχής και τους γενικότερους αναπτυξιακούς στόχους.  
Εάν δεν υφίσταται εγκεκριµένο χωροταξικό σχέδιο ή τοµεακή αναπτυξιακή χωροταξική 
µελέτη, πριν το χαρακτηρισµό και την οριοθέτηση µε την παραπάνω κοινή υπουργική 
απόφαση µιας περιοχής ως ΠΟΤΑ απαιτείται η σύνταξη κι έγκριση γενικών 
κατευθύνσεων τουριστικής πολιτικής για τη δηµιουργία ΠΟΤΑ σε  εθνικό ή 
περιφερειακό επίπεδο. Οι κατευθύνσεις αυτές συντάσσονται από τον ΕΟΤ κι 
εγκρίνονται µε απόφαση των υπουργών Ανάπτυξης, Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 
∆ηµοσίων Εργων. Με την κοινή αυτή απόφαση εγκρίνονται τα εξής: οι επιτρεπόµενες 
χρήσεις γης, οι ειδικώτεροι όροι και τα µέτρα προστασίας του περιβάλλοντος από την 
ίδρυση και λειτουργία της ΠΟΤΑ, η γενική διάταξη των προβλεπόµενων 
εγκαταστάσεων και η µέγιστη ανά χρήση εκµετάλλευση και τα διαγράµµατα των 
δικτύων υποδοµής και ο φορέας ίδρυσης κι εκµετάλλευσης της ΠΟΤΑ. 
 
Ολες οι επιτρεπόµενες να εγκατασταθούν σε αυτή χρήσεις γης υπόκεινται στους 
όρους και περιορισµούς της εκτός σχεδίου δόµησης τουριστικών εγκαταστάσεων του 
από 20-1-1988 Π∆. 
 
Κατ’ εξαίρεση είναι δυνατή η δηµιουργία ΠΟΤΑ και σε εκτάσεις ή τµήµατα 
εκτάσεων, που βρίσκονται εντός των ορίων του ΓΠΣ ή του ΣΧΟΟΑΠ, αλλά µόνο σε 





2.3  ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΕΙ∆ΙΚΑ ΡΥΘΜΙΖΟΜΕΝΗΣ ΠΟΛΕΟ∆ΟΜΗΣΗΣ (ΠΕΡΠΟ) 
 
Περιοχές ειδικά ρυθµιζόµενης πολεοδόµησης (ΠΕΡΠΟ), σύµφωνα µε το άρθρο 24 
του ν. 2508/2007, χαρακτηρίζονται οι περιοχές, όπου η πολεοδόµηση γίνεται µε 
ιδιωτική πρωτοβουλία (ιδιωτική πολεοδόµηση), µετά από έγκριση του κράτους. 
Εδαφική έκταση, που βρίσκεται εκτός σχεδίου πόλεως και εκτός οικισµών προ του 
1923, καθώς και εκτός οικισµών µέχρι 2000 κατοίκους, η οποία ανήκει κατά 
κυριότητα σε ένα ή περισσότερα εξ αδιαιρέτου φυσικά ή νοµικά πρόσωπα ιδιωτικού ή 
δηµοσίου δικαίου και περιλαµβάνεται στα όρια ΓΠΣ  ή ΣΧΟΟΟΑΠ ή στα όρια ΓΠΣ 
                                                 
7
 Βλ. Ν 2545/1997: Βιοµηχανικές-Επιχειρηµατικές Περιοχές & Άλλες ∆ιατάξεις, άρθρο 29 
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και ΖΟΕ, µπορεί να χαρακτηριστεί ως περιοχή ειδικά ρυθµιζόµενης πολεοδόµησης 
(ΠΕΡΠΟ). (∆ηµ. Χριστοφιλόπουλος, 2007: 14) 
Η εδαφική έκταση αυτή πρέπει να είναι ενιαία και να έχει ελάχιστη επιφάνεια 50 
στέµµατα. ∆εν θεωρείται ενιαία η έκταση που διακόπτεται από συγκεκριµένες εθνικές, 
επαρχιακές, δηµοτικές ή κοινοτικές οδούς. ∆εν συνυπολογίζονται στην επιφάνεια 
αυτής της έκτασης, που καθορίζεται ως ΠΕΡΠΟ τα ρέµατα, ο εκτάσεις, που 
απαγορεύεται να χρησιµοποιηθούν για οικιστικούς σκοπούς (ιδίως δασικές εκτάσεις, 
αρχαιολογικοί χώροι, βιότοποι) και οι οποίες παραµένουν εκτός σχεδίου και οι µη 
εγκεκριµένες οδοί, που τυχόν περιλαµβάνονται στην έκταση αυτή. 
 
Για τον καθορισµό ΠΕΡΠΟ, µέχρι την έγκριση των κατά τα άνω σχεδίων, απαιτείται 
η προηγούµενη σύνταξη κι έγκριση γενικών κατευθύνσεων ειδικά ρυθµιζόµενης 
πολεοδοµικής δραστηριότητας ιδιοκτητών γης. Οι γενικές αυτές κατευθύνσεις, που 
αποτελούν το πρώτο επίπεδο σχεδιασµού, περιέχουν τουλάχιστον σχεδιάγραµµα µε την 
οριοθέτηση των περιοχών, που επιτρέπεται καταρχήν να καθοριστούν ως οικιστικά 
κατάλληλες για ΠΕΡΠΟ και να πολεοδοµηθούν µε βάση το παρόν άρθρο, καθώς και 
χρονοδιάγραµµα πολεοδόµησης, το οποίο καλύπτει διάστηµα 10 ετών και ορίζει το 
µέγιστο εµβαδό εδαφικών εκτάσεων, που επιτρέπεται να πολεοδοµούνται ως 
ΠΕΡΠΟ, ανά πενταετία. Τα στοιχεία αυτά προσδιορίζονται ύστερα από µελέτη, µε 
βάση τον οικιστικό ιστό του νοµού, τις προοπτικές δηµογραφικής εξέλιξης και 
γενικότερης ανάπτυξης του, τη διάταξη των λοιπών, παραγωγικών και µη 
δραστηριοτήτων στον ευρύτερο χώρο, τις περιβαλλοντικές και εδαφολογικές 
συνθήκες, τα συστήµατα επικοινωνίας, την ισορροπία των χρήσεων γης και ιδίως τα 
ανώτατα όρια δυνατής ανάπτυξης περιoχών, χωρίς αλλοίωση της φυσιογνωµίας της 
περιοχής ή υποβάθµιση της ποιότητας ζωής. 
 
Προυπόθεση για την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης αποτελεί η υποχρέωση των 
ιδιοκτητών της εδαφικής έκτασης, που πολεοδοµείται ως ΠΕΡΠΟ να καταβάλουν στο 
ΕΤΕΡΠΣ ειδική χρηµατική εισφορά ίση µε το 10% της αξίας της προς πολεοδόµηση 
έκτασης και η οποία αναπροσαρµόζεται ανά διετία µε απόφαση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Εργων.  
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Η ολοκλήρωση των έργων αυτών πιστοποιείται µε απόφαση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Εργων, µετά από εισήγηση της αρµόδιας 
διεύθυνσης για την έγκριση της πολεοδοµικής µελέτης και έκθεση επιτροπής 







Παρατηρούµε ότι οι ΠΟΑΠ∆ µπορεί να αφορούν και εντός και εκτός σχεδίου 
περιοχές και µπορούν να συγκεντρώνουν παραγωγικές δραστηριότητες και του 
πρωτογενούς και του δευτερογενούς και του τριτογενούς τοµέα (άρα και των 
τουριστικών εγκαταστάσεων), που µπορεί να εξειδικεύονται και κατά κλάδο, ενώ οι 
ΠΟΤΑ αφορούν µόνο τις εκτός σχεδίου, κατά κανόνα, περιοχές και ειδικά τις 
τουριστικές εγκαταστάσεις, για αυτό και ο θεσµός των ΠΟΑΠ∆ λειτουργεί 
συµπληρωµατικά προς τον θεσµό των ΠΟΤΑ. Τέλος, οι ΠΕΡΠΟ αφορούν και αυτές 
τις εκτός σχεδίου περιοχές, όχι βέβαια ειδικά τη χωροθέτηση των τουριστικών 
εγκαταστάσεων, αλλά στις ΠΕΡΠΟ συµπεριλαµβάνονται και αυτές. Βλέπουµε λοιπόν 
ότι ο θεσµός των ΠΟΤΑ είναι η πιο εξειδικευµένη νοµική βάση, για την οργανωµένη 
χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων, ενώ οι άλλοι είναι πιο γενικού 
περιεχοµένου και συµπληρώνουν το θεσµό των ΠΟΤΑ. Η οργανωµένη χωροθέτηση 
γενικά, αλλά και ειδικά η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων στις εκτός 
σχεδίου περιοχές, ναι µεν µπορεί να έχει καλύτερα αποτελέσµατα, σε σχέση µε την 
οικονοµική διάσταση του θέµατος, διότι αυτή γίνεται σε περιοχές οργανωµένες για 
αυτό το σκοπό, πλην όµως, εφόσον µιλάµε για εκτός σχεδίου δόµηση, το φαινόµενο 
αυτό επιβαρύνει περισσότερο τις εκτός σχεδίου περιοχές, που από τη φύση τους είναι 







                                                 
8
 Βλ. Ν. 2508/1997: Βιώσιµη οικιστική Ανάπτυξη Πόλεων και Οικισµών, άρθρο 24 
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ΟΙ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΕΣ ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΩΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ 





Στο κεφάλαιο αυτό θα αναλυθούν οι επιπτώσεις στο περιβάλλον των τουριστικών 
εγκαταστάσεων, που χωροθετούνται σε εκτός σχεδίου περιοχές και τα αποτελέσµατα 
αυτών. Συγκεκριµένα, οι επιπτώσεις αφορούν το φυσικό περιβάλλον, τις συγκρούσεις 
στις χρήσεις γης, τη µετατροπή οικιστικών συνόλων ή χωρικών ενοτήτων σε 
τουριστικούς πόρους, την φέρουσα ικανότητα τουριστικών περιοχών και τα 
προβλήµατα ανάπτυξης,  λειτουργίας και διαχείρισης των τουριστικών περιοχών. Τα 
αποτελέσµατα δε αυτών των επιπτώσεων έχουν τη βιολογική τους διάσταση, µε τις 
αρνητικές επιπτώσεις των τουριστικών εγκαταστάσεων στο φυσικό περιβάλλον, 
δηλαδή στους φυσικούς πόρους και στα φυσικά οικοσυστήµατα, καθώς και σε 
διαφόρους τύπους περιοχών, όπως τα φυσικά πάρκα και οι προστατευόµενες 
περιοχές, όπως, επίσης, έχουν την κοινωνική, πολιτισµική και οικονοµική τους 
διάσταση. 
 
2. ΟΙ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΕΣ ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΗΣ ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ ΤΩΝ 
ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΣΕ  ΕΚΤΟΣ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
 
Οι επιπτώσεις της χωροθέτησης των τουριστικών εγκαταστάσεων στο περιβάλλον, 
εδικά στις  εκτός σχεδίου περιοχές, καθώς πρόκειται για περιοχές, που δεν 




Οι τουριστικές εγκαταστάσεις είτε µε την επέκτασή τους στο χώρο της υπαίθρου είτε 
µε την ανάπτυξη µεγάλης έκτασης και όγκου υποδοµών, καταλήγουν  να επηρεάζουν 
την ισορροπία του φυσικού περιβάλλοντος. Οι επιπτώσεις αυτές είναι πολύ πιο 
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δραστικές σε περιοχές, που θεωρούνται οικολογικά «ευαίσθητες», όπως: 
παραθαλάσσιες περιοχές, ορεινές, υγροβιότοποι κ.λ.π. Οι επιπτώσεις στο φυσικό 
περιβάλλον αποτέλεσαν εδώ και χρόνια αντικείµενο ειδικών µελετών, που 
επισήµαναν την ανάγκη σχεδιασµού προγραµµατισµού και διαχείρισης της 
χωροθέτησης των τουριστικών εγκαταστάσεων και, ειδικώτερα, στις εκτός σχεδίου 
περιοχές. 
 
2. Συγκρούσεις στις χρήσεις γης  
Ο τουριστικές εγκαταστάσεις  επεκτείνονται όλο και περισσότερο στο χώρο, σε εκτός 
σχεδίου περιοχές, µε αποτέλεσµα να προκαλεί συχνά συγκρούσεις για τη χρήση της 
γης, που παρατηρούνται σε περιοχές µε αγροτικές εκµεταλλεύσεις ή σε 
παραθαλάσσιες περιοχές. Ετσι, πολλές φορές, ο τουρισµός απορροφά εκτός από τη 
γη, το νερό, αλλά και τις επενδύσεις, που είναι αναγκαίες για την παραγωγική 
ανάπτυξη του αγροτικού τοµέα. Μπορεί να επισηµανθεί, ότι στις τουριστικές 
περιοχές αναπτύσσονται παρόµοιες «ανταγωνιστικές» υπηρεσίες. Γενικότερα, ο 
τουρισµός λειτουργεί «ολιστικά» στις τουριστικές περιοχές, διεκδικώντας διαρκώς 
και περισσότερο χώρο για τις δραστηριότητες και τις υποδοµές. 
 
3. Μετατροπή οικιστικών συνόλων ή χωρικών ενοτήτων σε τουριστικούς πόρους 
Το ζήτηµα ατό συνδέεται κυρίως µε τους παραδοσιακούς οικισµούς και τις περιοχές 
ιδιαίτερου φυσικού κάλλους (χωρικές ενότητες µε λίµνες, ποτάµια, φαράγγια, 
υγροβιότοπους, εθνικούς δρυµούς κ.λ.π.). Στις δύο αυτές περιπτώσεις, το δοµηµένο 
και το φυσικό περιβάλλον διαµορφώνουν έναν ιδιότυπο τουριστικό πόρο, που γίνεται 
πόλος έλξης τουριστών. Πρόκειται για εξέλιξη, που επιβάλλει την αναζήτηση νέων 
τρόπων σχεδιασµού και διαχείρισης παρόµοιων περιοχών, οι οποίες άλλωστε 
αποτελούν περιβαλλοντικά και πολιτισµικά «ευαίσθητους» τουριστικούς πόρους. 
  
4. Η φέρουσα ικανότητα τουριστικών περιοχών 
Με τον όρο «φέρουσα ικανότητα» κάποιας τουριστικής περιοχής αναφερόµαστε στις 
δυνατότητες της κοινωνικοοικονοµικής δοµής και του περιβάλλοντος της 
συγκεκριµένης περιοχής, να απορροφήσουν συγκεκριµένο όγκο υποδοµών και αριθµό 
τουριστών. Ενδιαφέρουσες προσπάθειες έχουν γίνει για να µετρηθεί ο δείκτης αυτός 
µε διαφόρους τρόπους, ώστε να εκτιµηθούν οι καταλληλότεροι τύποι τουριστικής 
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ανάπτυξης, αυτοί, δηλαδή, που ανταποκρίνονται στη φέρουσα ικανότητα της κάθε 
περιοχής. Είναι αυτονόητο, ότι το πρόβληµα είναι πιο έντονο στις εκτός σχεδίου 
περιοχές, για τον λόγο ότι η «φέρουσα ικανότητα» εκεί είναι πολύ πιο µικρή και 
ειδικά οι τουριστικές εγκαταστάσεις από τη φύση τους την επιβαρύνουν πολύ 
περισσότερο. 
 
5. Προβλήµατα ανάπτυξης, λειτουργίας και διαχείρισης τουριστικών περιοχών 
Η αύξηση του αριθµού και των τύπων των τουριστικών εγκαταστάσεων στη 
µεταπολεµική περίοδο έθεσε ζητήµατα λειτουργίας και διαχείρισης τους σε σχέση µε 
το περιβάλλον, τη χωροταξία και την πολεοδοµία. Τα περισσότερα από αυτά τα 
ζητήµατα αφορούν και στην ευρύτερη περιοχή, όπου είχαν αναπτυχθεί αυτά τα 
θέρετρα, µε αποτέλεσµα να διαµορφωθούν κανόνες και πρότυπα διαχείρισης, 
προστασίας και ελέγχου του σύνθετου περιβάλλοντος (δοµηµένου και φυσικού) των 
περιοχών αυτών. Κοινή παράµετρος σε αυτές τις προσπάθειες υπήρξε η αναζήτηση 
προτύπων, που συνδέονται µε την έννοια της «βιώσιµης» τουριστικής ανάπτυξης. Οι 
έννοιες, οι αρχές και τα χαρακτηριστικά της βιώσιµης τουριστικής ανάπτυξης είναι 
ταυτόσηµα µε αυτά της αειφορικής τουριστικής ανάπτυξης. Ετσι: Με τον όρο 
«βιώσιµη» τουριστική ανάπτυξη περιγράφεται ο τύπος της τουριστικής ανάπτυξης, 
που δραστηριοποιείται ισόρροπα στην τοπική, κοινωνική, οικονοµική, πολιτισµική 
και περιβαλλοντική δοµή της κάθε τουριστικής περιοχής, διαµορφώνοντας 
παράλληλα όρους (υπηρεσίες, υποδοµές, τεχνογνωσία) για τη συνεχή 
ανατροφοδότησή της. (Χ. Κοκκώσης και Π. Τσάρτας, 2001: 33-41) 
 
 
3. ΑΠΟΤΕΛΕΣΜΑΤΑ ΑΡΝΗΤΙΚΩΝ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ ΕΠΙΠΤΩΣΕΩΝ ΤΗΣ 
ΧΩΡΟΘΕΤΗΣΗΣ ΤΩΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΣΕ ΕΚΤΟΣ 
ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΠΕΡΙΟΧΕΣ  
 
3.1 ΒΙΟΛΟΓΙΚΗ ∆ΙΑΣΤΑΣΗ  
 
Είναι γεγονός, ότι η ολοένα αυξανόµενη χωροθέτηση τουριστικών εγκαταστάσεων 
οδηγεί στην αυξανόµενη υποβάθµιση της ποιότητας του περιβάλλοντος, λόγω των 
παραπάνω αρνητικών επιπτώσεων από την ανάπτυξη των ανθρώπινων 
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δραστηριοτήτων. Ειδικώτερα, όσον αφορά στην χωροθέτηση τουριστικών 
εγκαταστάσεων, οι εκτός σχεδίου περιοχές αντιµετωπίζουν σηµαντικά προβλήµατα 
ρύπανσης (π.χ. στην ατµόσφαιρα, στο πόσιµο νερό κ.λ.π.), αισθητικής υποβάθµισης, 
ηχητικής επίδρασης, διάθεσης των αστικών και βιοµηχανικών αποβλήτων κ.λ.π. 
Επιπλέον, η εξάπλωση αυτή έχει αρνητικές επιπτώσεις σε περιβαλλοντικά ευαίσθητες 
περιοχές, όπως βιοτόπους, ακτές, ποταµούς κ.λ.π. Οι συγκρούσεις αυτές για τη χρήση 
του χώρου έφεραν στο προσκήνιο την ανάγκη αναζήτησης προτεραιοτήτων, ως προς 
τη χρήση του και το ρόλο του φυσικού περιβάλλοντος στη ζωή και τη δραστηριότητα 
του ανθρώπου. 
Ορισµένα προβλήµατα, όπως το νέφος, το φαινόµενο του θερµοκηπίου και η µείωση 
του προστατευτικού στρώµατος του όζοντος, δύσκολα αποµονώνονται, καθώς είναι 
αποτέλεσµα πολλών µικρών συλλογικών δράσεων, συµπεριλαµβανοµένων και αυτών 
της χωροθέτησης των τουριστικών εγκαταστάσεων. Επιπρόσθετα, µπορούµε να 
πούµε ότι αυτά τα περιβαλλοντικά προβλήµατα έχουν και έντονα τοπικό χαρακτήρα, 
καθώς οι επιπτώσεις αφορούν κυρίως τον τόπο προορισµού. 
 
3.1.1 ΑΡΝΗΤΙΚΕΣ ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΩΝ ΕΓΚΑΤΑΣΤΑΣΕΩΝ ΣΤΟ 
ΦΥΣΙΚΟ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ   
 
Οι τουριστικές εγκαταστάσεις έχουν αρνητικές επιπτώσεις στο φυσικό περιβάλλον: 
στους φυσικούς πόρους και στα οικοσυστήµατα. Οι επιπτώσεις αυτές µπορεί να είναι 
άµεσες ή έµµεσες. Επιπλέον µπορεί να είναι διακριτές σε διάφορες κλίµακες χώρου. 
Αναλυτικά: 
 
-3.1.1.1 ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΟΥ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ ΣΤΟΥΣ ΦΥΣΙΚΟΥΣ ΠΟΡΟΥΣ 
 




Η ζήτηση για νερό περιλαµβάνει τόσο τις ποσότητες για καθαριότητα και για πόση, 
όσο και για τη συντήρηση κήπων και άλλες εξυπηρετήσεις (π.χ. κολυµβητικές 
δεξαµενές, πισίνες). Οι σύγχρονες ανάγκες, αλλά συχνά, και οι επικρατούσες 
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αντιλήψεις (µόδα) για τουριστικές εξυπηρετήσεις απαιτούν σηµαντικές ποσότητες 
νερού. Για παράδειγµα, το γκαζόν ή και άλλα είδη κηποτεχνίας (ιτιές, λεύκες κ.λ.π.) 
έχουν αυξηµένες απαιτήσεις για νερό (απαιτούν συχνό πότισµα) ιδιαίτερα σε 
ξηροθερµικές περιοχές, όπως είναι οι περισσότεροι τουριστικοί προορισµοί στη 
Μεσόγειο. Η φύτευση σε νερό ειδών, συχνά ξένων προς το φυσικό περιβάλλον της 
περιοχής, σε κήπου ξενοδοχείων δηµιουργεί πιέσεις και προβλήµατα, καθώς αυτά τα 
είδη στερούνται µηχανισµών προσαρµογής ικανών να προστατέψουν από την 
ξηρασία κατά τη διάρκεια του καλοκαιριού, µε αποτέλεσµα να απαιτούν συχνό 
πότισµα. Το ίδιο συµβαίνει και µε τις εγκαταστάσεις γκολφ, που επιβάλλουν την 
εξασφάλιση σηµαντικής ποσότητας νερού.  
 
Οι χρήσεις αυτές έρχονται συχνά σε σύγκρουση µε τις ανάγκες για άλλες χρήσεις, π.χ. 
τα φυσικά οικοσυστήµατα µε φυσική βλάστηση, τη γεωργία, κτηνοτροφία κ.λ.π. 
Συχνά για τις ανάγκες αναζητούνται οι υπόγειοι υδάτινοι πόροι µε γεωτρήσεις. Αυτές 
οι πρακτικές µειώνουν το φόρτο του δικτύου ύδρευσης, αλλά και παράλληλα 
αποδυναµώνουν τον υδροφόρο ορίζοντα. 
 
Οι υψηλές απαιτήσεις σε ποσότητες νερού, κατά τους µήνες αιχµής, αποτελούν 
σηµαντικό πρόβληµα, ιδιαίτερα για πολλά νησιά και τις παράκτιες περιοχές.  Αυτό 
απορρέει, όχι τόσο από την αύξηση της κατά κεφαλήν κατανάλωσης, αλλά και από 
την εποχιακή αύξηση της ζήτησης λόγω αύξησης των καταναλωτών, καθώς η 
παράκτια ζώνη φιλοξενεί το µεγαλύτερο µέρος των τουριστών. Τα περισσότερα 
νησιά έχουν περιορισµένη φέρουσα ικανότητα, αφού στερούνται υδατικών 
αποθεµάτων, ικανών να ικανοποιήσουν την µεγάλη ζήτηση των θερινών µηνών. Οι 
παράκτιοι υδροφορείς, που συνήθως έχουν µικρή δυναµικότητα, δέχονται µεγάλη 
πίεση σε µικρή χρονική περίοδο. Η υπεράντληση των παράκτιων υδροφορέων 
προκαλεί συχνά φαινόµενα υφαλµύρωσης, επίπτωση µη αντιστρεπτή. 
 
Γη/Εδαφος 
Η παρεµπόδιση του φυσικού υδρογραφικού δικτύου, που µεταφέρει ιζήµατα από τα 
ανώτερα µέρη της λεκάνης απορροής έχει συχνά  ως αποτέλεσµα τη µείωση των 
χερσαίων στερεοπαροχών στο θαλάσσιο αποδέκτη. Ανάλογα µε το παράκτιο 
καθεστώς ρευµάτων επέρχεται διάβρωση της ακτής (αρχικά µε την αποµάκρυνση της 
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λεπτόκκοκης άµµου και στη συνέχεια µε την αποκάλυψη και διάβρωση του σκληρού 
υποβάθρου). 
 
Σε πολλές περιπτώσεις εφαρµόζονται διορθωτικά τεχνικά έργα, τα οποία µπορεί να 
επιλύσουν τοπικά το πρόβληµα, αλλά έχει αποδειχτεί επανειληµµένα ότι δηµιουργούν 
προβλήµατα στη γειτονική περιοχή. Η διάβρωση αποτελεί την κυριότερη 
περιβαλλοντική επίπτωση αυτών των έργων. Συχνά, παρατηρούνται φαινόµενα 
ολικής γεωµορφολογικής µεταβολής και διάβρωσης της ακτής, ως αποτέλεσµα της 
έλλειψης του ορθολογικού σχεδιασµού εγκαταστάσεων και υποδοµών. 
Άλλες επιπτώσεις παρατηρούνται από οικοδοµικές ή άλλες δραστηριότητες, που 
οδηγούν σε εκτεταµένες αµµοληψίες, από έργα υποστήριξης ακτών, από έργα 
υποδοµής, καθώς και από τουριστικές ανθρωπογενείς δραστηριότητες και ψυχαγωγία 
στην ακτή (τροχοφόρα στην ακτή, αθλοπαιδιές) 
 
Η µεταβολή του ισοζυγίου στον ιζηµατογενή κύκλο, προέρχεται συχνά από τη δόµηση 
των τουριστικών εγκαταστάσεων. Ο ιζηµατογενής κύκλος διάβρωσης-απόθεσης  
αποτελεί µια από τις πιο σηµαντικές φυσικές διεργασίες και έναν από τους 
κυριότερους γεωµορφολογικούς κύκλους. Τα λεπτόκκοκα και χονδρόκοκκα ιζήµατα-
αποτέλεσµα της αιολικής και υδατικής χερσαίας διάβρωσης-συµπαρασύρονται από τα 
όµβρια ύδατα και µέσω του υδρογραφικού δικτύου και του µεγαλύτερου µέρους από 
κάθε λεκάνη απορροής καταλήγουν στον τελικό θαλάσσιο αποδέκτη. 
 
Η ανεξέλεγκτη απόρριψη σκουπιδιών είναι ένα σύνηθες φαινόµενο σε πολυπληθείς 
τουριστικές περιοχές, γεγονός, που πέρα από την οπτική ρύπανση, αποτελεί και εστία 
µόλυνσης. Συχνά, η διαχείριση των στερεών αποβλήτων είναι υποτυπώδης, µε 
αποτέλεσµα να µη λαµβάνεται κανένα µέτρο για την πιθανότητα παραγωγής 
εκχυλισµάτων και στραγγισµάτων στους χώρους διάθεσης, που παρουσιάζουν το 
έδαφος και ο υπόγειος υδάτινος ορίζοντας. Τέλος, η επιχωµάτωση δεν είναι επαρκής, 
ενώ πολύ συχνά η µέθοδος διάθεσης είναι η ανεξέλεγκτη ρίψη και καύση. 
 
Αέρας  
Οι τουριστικές εγκαταστάσεις επιβαρύνουν την κατάσταση της ατµόσφαιρας. Η 
εκτεταµένη χρήση οχηµάτων εσωτερικής καύσης για τη µετακίνηση των τουριστών, 
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αλλά και η αύξηση της καύσης ορυκτών καυσίµων για την παραγωγή ενέργειας 
ικανής να αντιµετωπίσει την αυξανόµενη ζήτηση, συµβάλλουν στην αύξηση της 
ατµοσφαιρικής ρύπανσης, αλλά και στο µικροκλίµα της περιοχής, ενώ επηρεάζει και 
το κλίµα γενικότερα (π.χ. συµβάλλοντας στο φαινόµενο του θερµοκηπίου). 
 
Ενέργεια 
Αν και η ενέργεια δεν αποτελεί φυσικό πόρο περιλαµβάνεται σε αυτήν την κατηγορία 
για το λόγο ότι η παραγωγή ενέργειας τις περισσότερες φορές απαιτεί την 
κατανάλωση κάποιου µη ανανεώσιµου φυσικού πόρου, όπως οι υδρογονάνθρακες. 
 
Η χωροθέτηση τουριστικών εγκαταστάσεων έχει ως άµεσο επακόλουθο την αύξηση 
κατανάλωσης ενέργειας. Η παραγωγή ενέργειας γίνεται στον τόπο κατανάλωσης ή 
εκτός, µε τις γνωστές αρνητικές επιπτώσεις στο περιβάλλον. ∆εν είναι µόνο η αύξηση 
του τουρισµού, αλλά και οι αλλαγές στις κατά κεφαλήν απαιτήσεις για ενέργεια, ως 
συνέπεια των νέων καταναλωτικών προτύπων (π.χ. η χρήση «air conditioning»). 
   
-3.1.1.2 EΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΟΥ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ ΣΤΑ ΦΥΣΙΚΑ ΟΙΚΟΣΥΣΤΗΜΑΤΑ 
 
Οι άµεσες κι έµµεσες επιπτώσεις της χωροθέτησης τουριστικών εγκαταστάσεων 
διακρίνονται σε τρεις κατηγορίες διαταραχών, που αφορούν στη λειτουργία των 
οικοσυστηµάτων, στη δοµή των οικοσυστηµάτων των βιοκοινοτήτων ή/και στη 
µείωση της βιολογικής ποικιλότητας και τέλος αυτές που αφορούν συγκεκριµένου 




∆ιαταραχές στη λειτουργία των οικοσυστηµάτων 
 
Η κατασκευή των τουριστικών εγκαταστάσεων σε εκτός σχεδίου περιοχές είναι 
αυτονόητο ότι καταλαµβάνει, όπου αναπτύσσονται ιδιαίτερα τα φυσικά 
οικοσυστήµατα, έχοντας επιπτώσεις στη λειτουργία αυτών, παρεµβαίνοντας στον 
υδρολογικό κύκλο, το µικροκλίµα, τη διακίνηση και επικοινωνία των ειδών, 
περιορίζοντας το ζωτικό τους χώρο, τόσο µε φυσική διακοπή (λόγω δόµησης), όσο 
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και µε λειτουργικές διαταραχές, λόγω θορύβων, παρουσία ανθρώπων, διακίνησης 
οχηµάτων κ.λ.π. 
 
Η κατασκευή, επέκταση και συντήρηση του οδικού δικτύου έχει άµεσες κι έµµεσες 
συνέπειες στη ευρύτερη λειτουργία των φυσικών οικοσυστηµάτων. Η χάραξη οδικού 
δικτύου συνεπάγεται, σε ορισµένες περιπτώσεις την αποψίλωση µεγάλων δασικών 
εκτάσεων και τον κατακερµατισµό του φυσικού χώρου. Η κοπή των δέντρων έχει ως 
συνέπεια τη διάβρωση και την αλλαγή του µικροκλίµατος της περιοχής. Ο θόρυβος, 
τόσο κατά την κατασκευή, όσο και κατά τη λειτουργία του οδικού δικτύου δρα 
αρνητικά στην πανίδα, ενώ τα καυσαέρια των αυτοκινούµενων οχηµάτων επηρεάζουν 
τη χλωρίδα. Στη µεσογειακή ζώνη, η χάραξη οδικού δικτύου σε περιοχές που 
καλύπτονται από πεύκα, µακία ή φρυγανική βλάστηση συνδέεται µε κινδύνους 
πυρκαγιάς, που σε πολλές περιπτώσεις οφείλεται σε αµέλεια. Είναι γεγονός, ότι από 
τη χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων δηµιουργούνται επιπρόσθετα 
προβλήµατα (δρόµοι παράλληλοι και σε µικρή απόσταση από την ακτή 
παρεµποδίζουν τον ιζηµατογενή κύκλο, προκαλώντας σε ορισµένες περιπτώσεις 
διάβρωση της ακτής). 
 
Συχνά, τα έργα υποδοµής καταλαµβάνουν µεγάλες επιφάνειες γης, συνήθως 
παραγωγικής, καταστρέφουν τα οικοσυστήµατα και συµβάλλουν στην οικιστική 
επέκταση. Οι οικοδοµικές ή άλλες δραστηριότητες, προκειµένου για την χωροθέτηση 
των τουριστικών εγκαταστάσεων, που σχετίζονται µε την κατασκευή και λειτουργία 
λιµανιών, µαρινών κ.λπ., οδηγούν σε εκτεταµένες αλλαγές στη φυσική κυκλοφορία του 
νερού. Τα πρωταρχικά προβλήµατα, που σχετίζονται µε την κατασκευή των λιµανιών 
είναι η εκβάθυνση και η απόρριψη αδρανών υλικών. Κατά την λειτουργία των εν λόγω 
εγκαταστάσεων διαταράσσεται η φυσική λειτουργία εξαιτίας της ανατάραξης του 
ιζήµατος από τις κινήσεις των διαφόρων σκαφών και ρύπανση, που οφείλεται στη 
συγκέντρωση σκαφών. 
 
Η µείωση της έκτασης του φυσικού περιβάλλοντος για την επέκταση της δόµησης, που 
επιβάλλει η εξυπηρέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων, επιδρά αρνητικά στη 
δοµή και λειτουργία των οικοσυστηµάτων της περιοχής και τη βιολογική ποικιλότητα 
των ειδών.  
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Ο απαραίτητος για την επιβίωση ζωτικός χώρος των φυσικών πληθυσµών διακόπτεται 
ή µειώνεται από τη χωρική επιβολή των τουριστικών εγκαταστάσεων, µε αποτέλεσµα 
τη δηµιουργία αποκοµµένων υποσυνόλων του αρχικού πληθυσµού (µεταπληθυσµοί). 
Στη συνέχεια, λόγω ανυπαρξίας φυσικών διαδρόµων επικοινωνίας, επέρχεται 
αδυναµία επικοινωνίας, µε τελικό αποτέλεσµα τη µείωση της ποικιλότητας σε επίπεδο 
γονιδίων. 
Μεταβολές στη δοµή των οικοσυστηµάτων των βιοκοινοτήτων ή/και µείωση της 
βιολογικής ποικιλότητας 
 
Η αύξηση των υγρών αποβλήτων, µε άµεση συνέπεια τη δηµιουργία ευτροφισµού και 
τη υποβάθµιση των υγρών αποδεκτών, όταν ξεπερνάται η αφοµοιωτική τους 
ικανότητα. Ο ευτροφισµός είναι το αποτέλεσµα διάθεσης αποβλήτων από αγωγούς 
λυµάτων ξενοδοχείων, καθώς και από χερσαίες απορροές, που προκαλούνται από τις 
βροχές, εφόσον στην παράκτια ζώνη υπάρχουν και καλλιεργούµενες εκτάσεις, όπου 
γίνεται χρήση λιπασµάτων. Οι ευτροφικές συνθήκες συνεπάγονται µείωση της 
διαφάνειας του θαλασσινού νερού, αποτέλεσµα υπερβολικής ανάπτυξης 
φυτοπλαγκτού και παρουσίας οργανικών αιωρούµενων. Η παρουσία οργανικού 
φορτίου από οργανικά λύµατα συµβάλλει στην επιβίωση ετερότροφων βακτηρίων, 
πολλά από τα οποία είναι παθογόνα. 
 
Μείωση του πληθυσµού σπανίων ειδών 
 
Η χωροθέτηση τουριστικών εγκαταστάσεων και, ειδικά στις εκτός σχεδίου περιοχές, 
όπου τα οικοσυστήµατα είναι πιο πλούσια, µπορεί να παρεµποδίσει ευαίσθητες 
βιολογικές διαδικασίες που αφορούν σπάνια είδη. 
 
Για παράδειγµα, η χωροθέτηση σε αµµώδεις ακτές δρα αρνητικά στις 
αναπαραγωγικές διαδικασίες ζώων, που χρησιµοποιούν την άµµο για την εκκόλαψη 
των αυγών τους, που συχνά συµπίπτει µε την περίοδο διακοπών των ανθρώπων (π.χ. 
χελώνα Caretta caretta). 
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Σε άλλες περιπτώσεις, δραστηριότητες, όπως τα θαλάσσια µηχανοκίνητα σπορ 
µπορούν να επηρεάσουν αρνητικά σπάνια θηλαστικά, όπως έχει συµβεί µε την 
περίπτωση της φώκιας Monachus Monachus. 
 
Είδη της ερπετοπανίδας, που έχουν περιορισµένη δυνατότητα µετακίνησης, 
κινδυνεύουν άµεσα από τη συνδεδεµένη µε του τουρισµό οικιστική ανάπτυξη 
υποδοµών. 
 
3.2 ΚΟΙΝΩΝΙΚΗ, ΠΟΛΙΤΙΣΜΙΚΗ ΚΑΙ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ ∆ΙΑΣΤΑΣΗ 
 
Εκτός από τη βιολογική διάσταση του περιβάλλοντος ή τη φυσική, χηµική και 
φυσιολογική (υγεία), προστέθηκε και η κοινωνική και πολιτισµική και η οικονοµική 
διάσταση. ∆εν είναι µόνο ο αέρας, η θάλασσα, το νερό και η χλωρίδα/πανίδα, που 
ενδιαφέρουν από πλευράς προστασίας περιβάλλοντος, αλλά και το τοπίο, ο θόρυβος, 
οι φυσικοί κίνδυνοι, η ύπαρξη χώρων για πράσινο και αναψυχή, καλλιέργειες κ.λ.π. 
 
4. ΕΠΙΠΤΩΣΕΙΣ ΤΟΥ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ ΣΕ ∆ΙΑΦΟΡΟΥΣ ΤΥΠΟΥΣ ΠΕΡΙΟΧΩΝ 
 
Είναι αυτονόητο ότι πολλές επιπτώσεις εµφανίζονται σε περισσότερους του ενός 
τύπου, όπως, επίσης, ότι οι τύποι των περιοχών που παρουσιάζονται είναι ενδεικτικοί 
και αφορούν συχνά τη χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων στις εκτός 
σχεδίου περιοχές. 
 
4.1 ΦΥΣΙΚΑ ΠΑΡΚΑ ΚΑΙ ΠΡΟΣΤΑΤΕΥΟΜΕΝΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
 
4.1.1 ΑΓΡΟΤΙΚΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
 
Με την ανάπτυξη των ειδικών µορφών τουρισµού, οι αγροτικές περιοχές δέχονται 
τουρίστες, σε αναζήτηση των παραδοσιακών µορφών φιλοξενίας και εµπειριών. Οι 
περισσότερες αγροτικές ζώνες είναι εύκολα προσβάσιµες και την τελευταία περίοδο 
υπάρχει ένα αυξηµένο ενδιαφέρο, αλλά και µία υποστήριξη αυτής της µορφής του 
τουρισµού. Η κάµψη των τιµών των γεωργικών προιόντων οδήγησε πολλούς αγρότες 
να στραφούν σε τουριστικές δραστηριότητες και να µεταβάλουν τα αγροκτήµατά 
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τους σε αγροτουριστικές επιχειρήσεις, καθώς έτσι οι αγρότες εξασφαλίζουν ένα 
επιπλέον εισόδηµα.  
 
4.1.2 ΟΡΕΙΝΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
 
Οι ορεινοί όγκοι αποτελούν τις τελευταίες περιοχές, που είναι σχεδόν ανέπαφες από 
τις δραστηριότητες του ανθρώπου, παράλληλα, όµως, έχουν αρχίσει να αποτελούν 
δηµοφιλείς προορισµούς για τους τουρίστες, ιδίως για τον χειµερινό τουρισµό. Τα 
φυσικά οικοσυστήµατα, που βρίσκονται στις περιοχές αυτές δέχονται γενικά πιέσεις 
όπως υλοτοµία, διάβρωση του εδάφους και όχληση που προκαλεί ακόµα και η απλή 
ανθρώπινη παρουσία. 
 
Ειδικώτερα αναγνωρίζονται επιπτώσεις όπως: 
-Η εκτεταµένη αποψίλωση δασών, που οδηγεί συχνά σε διάβρωση του εδάφους και 
πρόσκληση χιονοστιβάδων από έργα υποδοµής, π.χ. χιονοδροµικά κέντρα, διανοίξεις 
οδικών προσβάσεων κ.λ.π. 
-Η υποβάθµιση του ορεινού τοπίου από τις εγκαταστάσεις, προβλήµατα, που έχουν 
παρατηρηθεί σε όλους τους τουριστικούς προορισµούς ανά τον κόσµο. 
-Η χρησιµοποίηση των οχηµάτων εκτός δρόµου, τα σύρµατα των ανυψωτήρων, η 
συµπίεση των στρωµάτων χιονιού αποτελούν παράγοντες καταστροφής της χλωρίδας 
και αναγκαστικής µετακίνησης, µετανάστευσης ή θανάτου της πανίδας. Η διάθεση 
των υγρών αποβλήτων στα ποτάµια, χείµαρρους και ρυάκια έχει ως συνέπεια την 
υποβάθµιση της ποιότητας επιφανειακών και υπόγειων υδάτων. 
-Οι αέριοι ρύποι από τα αυτοκίνητα οδηγούν σε καταστροφή χλωρίδας και σε µη 
αντιστρεπτές βλάβες στην «άγρια ζωή». 
 
4.1.3 ΠΑΡΑΚΤΙΕΣ ΠΕΡΙΟΧΕΣ 
 
Οι παράκτιες περιοχές είναι πολύ δηµοφιλείς τουριστικού περιορισµοί και δέχονται 
όλο το φάσµα των επιπτώσεων της χωροθέτησης των τουριστικών εγκαταστάσεων. 
Αυτή που συνοδεύεται από τη µη σχεδιασµένη δηµιουργία και επέκταση 
ξενοδοχειακών και άλλων τουριστικών εγκαταστάσεων, χωρίς µέριµνα για την 
αισθητική ή τοπική αρχιτεκτονική οδηγεί σε αισθητική υποβάθµιση των παράκτιων 
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περιοχών. Μεγάλες εκτάσεις γης χρησιµοποιούνται για τη κατασκευή εγκαταστάσεων  
αναψυχής, ενώ δρόµοι και αεροδρόµια δηµιουργούνται συχνά σε ευαίσθητες περιοχές 
(π.χ. υγροβιότοποι, αµµοθίνες κ.λ.π.). 
 
Η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων επιφέρει συχνά την απώλεια 
σηµαντικών βιοτόπων και τη µείωση της βιολογικής ποικιλότητας. Τα σκάφη 
αναψυχής συνιστούν, επίσης, σηµαντική πηγή ρύπανσης. Επιπλέον, η χωροθέτηση 
αυτή προκαλεί µία σειρά προβληµάτων. Ο αυξηµένος αριθµός τροχοφόρων, για 
παράδειγµα, ιδιαίτερα τους θερινούς µήνες, προκαλεί κυκλοφοριακή συµφόρηση σε 
παράκτιους οικισµούς και προσβάσεις για πίεση για την κατασκευή νέων 
συγκοινωνιακών δικτύων, ακόµη και σε προστατευόµενες ή ανέπαφες περιοχές. 
 
Τέλος, όταν το φαινόµενο αυξάνει επικίνδυνα, επέρχονται σηµαντικές αλλαγές στην 
κοινωνική δοµή και στον παραδοσιακό τρόπο ζωής. Συχνά παραδοσιακές τεχνικές 
απόλυτα συµβατές µε το περιβάλλον της συγκεκριµένης περιοχής εγκαταλείπονται 





Η µελέτη της σχέσης φυσικού περιβάλλοντος και τουριστικών εγκαταστάσεων σε 
εκτός σχεδίου περιοχές πρέπει να γίνεται, πρωτίστως, υπό το πρίσµα των ακολούθων 
βασικών εννοιών: 
1. Οικοσύστηµα. Είναι το σύστηµα το οποίο περιέχει όλους τους οργανισµούς µιας 
περιοχής και το περιβάλλον στο οποίο ζουν. 
2. Βιότοπος. Είναι ο τύπος περιβάλλοντος, όπου ζει ένας οργανισµός. 
3. Ποικιλότητα. Αφθονία του αριθµού των ειδών σε µια περιοχή , η οποία διακρίνεται 
σε ποικιλότητα τοπική, δηλαδή αριθµό ειδών σε µια µικρή περιοχή και περιφερειακή, 
δηλαδή αριθµό ειδών σε µια ευρύτερη περιφέρεια. 
4. ∆ιατήρηση της ποικιλότητας. Ο στόχος της διατήρησης της βιολογικής 
ποικιλότητας των ειδών θα πρέπει να θεωρείται δεδοµένος.  
5. Μέγιστη βιώσιµη απόδοση. Η αξιοποίηση ενός φυσικού πόρου είναι βιώσιµη, έως 
ενός ορισµένου σηµείου απόδοσης.  
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6. Φέρουσα ικανότητα. Εχει σηµασία για συγκεκριµένη περιοχή και καθορίζει την 
ικανότητά της για συντήρηση συγκεκριµένου αριθµού ανθρώπων, πανίδας, χλωρίδας 
και γενικότερα ατόµων ή µονάδων. 
7. Αφοµοιωτική ικανότητα. Ο κάθε φυσικός  αποδέκτης ρύπων παρουσιάζει 
περιορισµένες δυνατότητες αυτοκαθαρισµού. Η ικανότητά του να αφοµοιώνει 
κάποιες ποσότητες ενώ παράλληλα να διατηρεί τα περιβαλλοντικά του πρότυπα, 
ονοµάζεται αφοµοιωτική ικανότητα. 
 
Η µελέτη, όµως, της σχέσης τουριστικών εγκαταστάσεων πρέπει να γίνεται και υπό το 
πρίσµα των εννοιών κοινωνία, πολιτισµός, οικονοµία, καθώς η χωροθέτηση 
τουριστικών εγκαταστάσεων ειδικά στις εκτός σχεδίου περιοχές έχει αναπτυγµένη 
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Ο ΘΕΣΜΟΣ ΤΗΣ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ ΕΠΙΠΤΩΣΕΩΝ ΚΑΙ 




Εξ αιτίας κυρίως της µεγάλης όξυνσης και της καθολικότητας πολλών 
περιβαλλοντικών προβληµάτων, η αρχή της πρόληψης έχει αναχθεί στη 
σηµαντικότερη περιβαλλοντική αρχή. Ο θεσµός της εκτίµησης περιβαλλοντικών 
επιπτώσεων (ΕΠΕ), µέσω κυρίως των αντίστοιχων µελετών περιβαλλοντικών 
επιπτώσεων, όπως ανωτέρω αναλύθηκε,
9
 κατ’ εξοχήν υλοποιεί την εν λόγω αρχή, 
καθ’ ότι µία πρόσφορη και ολοκληρωµένη ΕΠΕ, µπορεί να µεγιστοποιήσει τις θετικές 
και να ελαχιστοποιήσει τις αρνητικές επιδράσεις στο φυσικό, πολιτιστικό και 
ανθρωπογενές περιβάλλον, που προκαλούνται από έργα και προγράµµατα. Τα 
ανωτέρω ιδιαίτερα ισχύουν και όταν οι επιπτώσεις είναι και σε σχέση, µε τη 
χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου περιοχές. 
 
2. ΠΕΡΙΕΧΟΜΕΝΟ ΘΕΣΜΟΥ ΕΚΤΙΜΗΣΗΣ ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝΤΙΚΩΝ 
ΕΠΙΠΤΩΣΕΩΝ ΚΑΙ ΑΡΧΗ ΤΗΣ ΠΡΟΛΗΨΗΣ 
 
Η αρχή της πρόληψης αντικατέστησε στην πρώτη θέση των περιβαλλοντικών αρχών, 
την αρχή του ρυπαίνοντος. Το γεγονός αυτό οφείλεται, σε µία σειρά λόγων, όπως η 
ύπαρξη πληθώρας περιβαλλοντικών προβληµάτων, πολλά εκ των οποίων έχουν 
αποκτήσει καθολικό χαρακτήρα, η σηµαντική πολλές φορές µείωση της «φέρουσας 
ικανότητας» των διαφόρων οικοσυστηµάτων, οι εκτεταµένες επιδράσεις που 
δηµιουργούν ιδιαίτερα τα µεγάλα έργα και τα προγράµµατα στους παράγοντες και τις 
µεταβλητές του φυσικού και ανθρωπογενούς περιβάλλοντος και η υιοθέτηση σε 
διεθνές επίπεδο της αρχής της βιώσιµης ανάπτυξης. Με την αρχή της πρόληψης 
µετατοπίστηκε το βάρος της περιβαλλοντικής προστασίας από την αποκατάσταση 
στην πρόληψη. 
 
                                                 
9
 Βλ. παραπάνω, υπό ΜΕΡΟΣ ΙΙ, ΚΕΦΑΛΑΙΟ Α, 2.3 
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Η υλοποίηση της αρχής αυτής επιτυγχάνεται σε σηµαντικό βαθµό, µέσω της 
εκτίµησης των περιβαλλοντικών επιπτώσεων (ΕΠΕ), στα πλαίσια της οποίας, 
επιχειρείται να εκτιµηθούν εκ των προτέρων πάσης φύσεως επιδράσεις (θετικές-
αρνητικές, µεγάλες-µικρές, άµεσες-έµµεσες κ.λ.π.), που προκαλούνται στο φυσικό 
και ανθρωπογενές περιβάλλον από τον σχεδιασµό και την υλοποίηση των έργων, 
δραστηριοτήτων και προγραµµάτων. Στην περίπτωση των προγραµµάτων 
(αναπτυξιακά προγράµµατα, προγράµµατα χάραξης περιφερειακής πολιτικής, 
κατάστρωση χωροταξικών σχεδίων κ.λ.π.), η εν λόγω εκτίµηση αναφέρεται ως 
στρατηγική εκτίµηση περιβαλλοντικών επιπτώσεων. 
 
Αν και ο θεσµός της εκτίµησης των περιβαλλοντικών επιπτώσεων δεν περιορίζεται 
µόνο στην εκπόνηση των µελετών περιβαλλοντικών επιπτώσεων (ΜΠΕ), οι 
τελευταίες αποτελούν το βασικό µηχανισµό λειτουργίας του. Η πληρότητα, η 
αξιοπιστία, αλλά και η σφαιρική προσέγγιση των επιδράσεων µιας ΜΠΕ είναι 
προφανές ότι συµβάλλουν αποτελεσµατικά στην υλοποίηση της αρχής της πρόληψης. 
Βασικά που επηρεάζουν, µεταξύ άλλων, την αξιοπιστία των µελετών αυτών είναι η 
συνύπαρξη ποσοτικών και ποιοτικών µεταβλητών, η υποκειµενικότητα τω κρίσεων, η 
καταλληλότητα των χρησιµοποιούµενων µεθόδων και τεχνικών εκτίµησης, η 
ιδιαιτερότητα των σχεδίων και προγραµµάτων και οι διαφορές τους από έργα, η 
οριοθέτηση του πεδίου µελέτης, η επιλογή των έργων που υποβάλλονται σε εκτίµηση, 
η πρόβλεψη στα πλαίσια της µελέτης µηχανισµού παρακολούθησης της λειτουργίας 
του έργου και της υλοποίησης του προγράµµατος. Ακόµη θα πρέπει να επισηµανθεί 
ότι ιδιαίτερη σηµασία, όπως είναι ευνόητο, έχουν οι µέθοδοι και τεχνικές εκτίµησης 
«ποιοτικών» µεταβλητών, µεταβλητών δηλαδή, που δεν είναι κατ’ αρχήν µετρήσιµες. 




Η αρχή της πρόληψης αντικατέστησε στην πρώτη θέση των περιβαλλοντικών αρχών, 
την αρχή του ρυπαίνοντος. Η υλοποίηση της αρχής αυτής επιτυγχάνεται σε 
σηµαντικό βαθµό, µέσω της εκτίµησης των περιβαλλοντικών επιπτώσεων (ΕΠΕ), 
µέσω κυρίως των αντίστοιχων µελετών περιβαλλοντικών επιπτώσεων. Αν και ο θεσµός 
της εκτίµησης των περιβαλλοντικών επιπτώσεων δεν περιορίζεται µόνο στην 
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εκπόνηση των µελετών περιβαλλοντικών επιπτώσεων (ΜΠΕ), οι τελευταίες 
αποτελούν το βασικό µηχανισµό λειτουργίας του. Η πληρότητα, η αξιοπιστία, αλλά 
και η σφαιρική προσέγγιση των επιδράσεων µιας ΜΠΕ είναι προφανές ότι 
συµβάλλουν αποτελεσµατικά στην υλοποίηση της αρχής της πρόληψης. Μπορούν 
έτσι να µεγιστοποιήσουν τις θετικές και να ελαχιστοποιήσουν τις αρνητικές 
επιδράσεις στο φυσικό, πολιτιστικό και ανθρωπογενές περιβάλλον, σε καµία 
περίπτωση όµως δεν µπορούν να λύσουν το πρόβληµα ριζικά, καθώς η ρίζα του 
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XΩΡΟΤΑΞΙΚΟΣ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΣ ΚΑΙ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ ΣΕ 




Η χωροταξία είναι µία σύγχρονη επιστήµη, που εµφανίστηκε µετά τον Β’ παγκόσµιο 
πόλεµο, µε σκοπό την οργάνωση και ορθή κατανοµή των ανθρωπίνων 
δραστηριοτήτων, µέσα σε συγκεκριµένα γεωγραφικά όρια, λαµβάνοντας υπόψη τους 
φυσικούς ανθρώπινους πόρους και τις απαιτήσεις της κοινωνικής ζωής. Πρόκειται 
εποµένως για τη χωρική έκφραση του οικονοµικού και κοινωνικού προγραµµατισµού, 
σε σχέση µε την προστασία του φυσικού και ανθρωπογενούς περιβάλλοντος, µε 
αντικείµενο ευρύτερες γεωγραφικές ενότητες, όπως νοµοί, περιφέρειες, το σύνολο 
του εθνικού χώρου και η ένταξή του στη διεθνή περιφέρειά του. 
 
Για την υλοποίηση του προγραµµατισµού αυτού, ως απαραίτητες προυποθέσεις 
θεωρούνται, αφενός η χάραξη µίας χωροταξικής πολιτικής και αφετέρου η πρόβλεψη 
κανόνων χωροταξικού δικαίου. Ειδικότερα, η χωροταξική πολιτική διαµορφώνεται 
υπό την επίδραση ενός συγκεκριµένου και παραλλήλως εξελισσόµενου πολιτισµού, ο 
οποίος αναπτύσσεται µε τη βοήθεια ενός συγκεκριµένου και παραλλήλως δικαιικού 
συστήµατος, µε αποτέλεσµα την παραγωγή κάποιου ανθρωπογενούς περιβάλλοντος 
στο χώρο και το χρόνο, στο οποίο έχουν αποτυπωθεί οι µνήµες του παρελθόντος, το 
παρόν και το όραµα για το µέλλον. Το όραµα αυτό, βέβαια, µπορεί να 
πραγµατοποιηθεί µόνο µέσω της νοµοθεσίας 
 
Πρόκειται για µια δηµόσια πολιτική, που αποβλέπει στον συντονισµό των κρατικών 
επεµβάσεων και της ιδιωτικής δραστηριότητας στα πεδία της πολεοδοµίας, της 
περιφερειακής οικονοµικής ανάπτυξης, της αγροτικής πολιτικής, της διαµόρφωσης 
και επέκτασης των συγκοινωνιακών δικτύων και της προστασίας του περιβάλλοντος. 
(Αλ. Χατζοπούλου και Στ. Γερασίµου, 2005: 55)  
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Στον ελλαδικό χώρο η χωρική οργάνωση της οικονοµικής ανάπτυξης της χώρας κατά 
το δεύτερο µισό του 20ου αιώνα οδήγησε σε µία πόλωση του πληθυσµού και των 
δραστηριοτήτων, προσδιορίζοντας τις γεωγραφικές ανισότητες του ελλαδικού χώρου. 
 
2. Η ΠΡΟΣΤΙΘΕΜΕΝΗ ΑΞΙΑ ΤΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ ΓΙΑ ΤΗΝ 
ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ. 
 
Λόγοι, για τους οποίους επιβάλλεται ο σχεδιασµός, ο προγραµµατισµός και η διαχείριση 
των τουριστικών εγκαταστάσεων: 
 
α) Επιστηµονική ανάλυση της πορείας ανάπτυξης των τουριστικών εγκαταστάσεων, 
µέσα από τη συµµετοχή των επιστηµόνων σε καίριους τοµείς, όπως ο σχεδιασµός της 
τουριστικής πολιτικής. 
β) Νέα δεδοµένα και χαρακτηριστικά στη ζήτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων, η 
οποία αναζητά τουριστικές περιοχές µε ήπια και ισόρροπα αναπτυξιακά 
χαρακτηριστικά. 
γ) Η αλλαγή της πολιτικής των tour operators (ταξιδιωτικών πρακτόρων) σε θέµατα 
σχετικά µε την τουριστική ανάπτυξη, οι οποίοι µέσα από ειδικές πολιτικές, όπως 
εκπαίδευση προσωπικού, µάρκετινγκ, σχεδιασµό ειδικών υπηρεσιών και προιόντων, 
επιδιώκουν να συµβάλουν στην συγκρότηση ενός τύπου ανάπτυξης τουρισµού, πιο 
ισόρροπου και φιλικού στο περιβάλλον. 
δ) Η ιδιαίτερη σηµασία που απέκτησε η τουριστική ανάπτυξη για ένα πολύ µεγάλο 
αριθµό περιοχών και χωρών του κόσµου, ιδιαίτερα µετά τη δεκαετία του ’70, οπότε 
υπήρξε ραγδαία γεωγραφική εξάπλωση της τουριστικής ανάπτυξης σε πολλές 
περιοχές. 
ε) Η συστηµατική µελέτη και έρευνα των επιπτώσεων της τουριστικής ανάπτυξης.  
στ) Αποτελέσµατα της απρογραµµάτιστης τουριστικής ανάπτυξης των πρώτων 
µεταπολεµικών δεκαετιών ( Χ. Κοκκώσης και Π. Τσάρτας, 2001: 91-95).    
 
Επίπεδα σχεδιασµού της χωροθέτησης τουριστικών εγκαταστάσεων: 
 
Ο σχεδιασµός αυτός υλοποιείται σε τέσσερα διαφορετικά επίπεδα, πρόβληµα το οποίο 
καλείται να λύσει ο σχεδιασµός. Τα επίπεδα του σχεδιασµού καθορίζονται από 
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παράγοντες, όπως: η διοικητική διαίρεση των κρατών, η γεωγραφική διαίρεση, τα 
ειδικότερα χαρακτηριστικά της τουριστικής ανάπτυξης της περιοχής και το φυσικό 
περιβάλλον ( Χ. Κοκκώσης και Π. Τσάρτας, 2001: 99-101).    
 
Ο σχεδιασµός για την τουριστική ανάπτυξη και ειδικώτερα για την χωροθέτηση των 
τουριστικών εγκαταστάσεων επιδιώκει την ορθολογική οργάνωση της ανάπτυξης του 
τουρισµού στο χώρο, ώστε να µεγιστοποιούνται τα οφέλη και να ελαχιστοποιούνται 
οι τυχόν αρνητικές επιπτώσεις και κόστη από την ανάπτυξη της δραστηριότητας στο 
χώρο αυτόν.  
 
Ο σχεδιασµός, λοιπόν, είναι µία σύνθετη ορθολογική διαδικασία συγκρότησης 
πολιτικής σε διάφορα επίπεδα διοίκησης, τοπικό, περιφερειακό, εθνικό µε συµµετοχή 
ανάλογα και διαφόρων φορέων του δηµοσίου και ιδιωτικού τοµέα. Αναλυτικότερα:  
-Ο σχεδιασµός είναι «σύνθετος», µε την έννοια της επιδίωξης πολλαπλών στόχων, 
που σχετίζονται µε την ανάπτυξη του τουρισµού, που συµβάλλει στην οικονοµική, 
κοινωνική-πολιτισµική ανάπτυξη, στην προστασία του φυσικού και δοµηµένου 
περιβάλλοντος του τουρισµού, στην οργάνωση του τουρισµού και των άλλων 
ανθρώπινων δραστηριοτήτων και υποδοµών στο χώρο. 
 
-Ο σχεδιασµός είναι «ορθολογικός», µε την έννοια, ότι βασίζει τις δράσεις σε 
στόχους, που υιοθετεί εκτιµώντας χαρακτηριστικά, προβλήµατα και προοπτικές 
ανάπτυξης του τουρισµού. 
-Ο σχεδιασµός είναι «διαδικασία», µε την έννοια µίας συνεχούς προσαρµογής των 
στόχων και δράσεων, µε βάση µεταβολές στα προβλήµατα και προοπτικές ανάπτυξης 
του τουρισµού. 
 
-Ο σχεδιασµός είναι η «συγκρότηση πολιτικής» για την ανάπτυξη και οργάνωση στο 
χώρο του τουρισµού, µε την έννοια ότι λαµβάνονται αποφάσεις για δράσεις (µέτρα 
και έργα) για να επιτύχει συγκεκριµένους στόχους, που προκύπτουν, µετά από 
ανάλυση των προβληµάτων και δυνατοτήτων ( Χ. Κοκκώσης και Π. Τσάρτας, 2001: 
254-257).    
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Ένα από τα πιο βασικά χαρακτηριστικά του σχεδιασµού είναι η «πρόληψη», µε την 
έννοια ότι στοχεύει στην εκ των προτέρων δράση για την οργάνωση του τρόπου, που 
θα αναπτυχθεί ο τουρισµός και η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων, 
ειδικώτερα. Επιπλέον, όπως κάθε άλλος δηµοκρατικός προγραµµατισµός, 
χαρακτηρίζεται από το ότι οι στόχοι και δράσεις προκύπτουν από µία διαδικασία 
συνεργασίας των φορέων άσκησης σχετικής πολιτικής σε διάφορα διοικητικά επίπεδα 
και συνεκτίµησης των προτεραιοτήτων και ενδιαφερόντων του δηµοσίου και 
ιδιωτικού τοµέα και της κοινωνίας γενικότερα. 
 
Ο τουρισµός αποτελεί έναν από τους τοµείς δράσης σε εθνικό, περιφερειακό επίπεδο 
ή τοπικό επίπεδο, αλλά η αυξανόµενη σηµασία του, ιδίως στα χαµηλότερα επίπεδα, 
έχει καταστήσει αντιληπτή την ανάγκη οργάνωσης του τρόπου, που αναµένεται να 
αναπτυχθεί. Αυτό επιτυγχάνεται µέσω του σχεδιασµού στρατηγικής ανάπτυξης σε 
κλίµακα, που κυµαίνεται από το εθνικό στο τοπικό επίπεδο. Η στρατηγική 
προσδιορίζει το ρόλο, τον οποίο καλείται να διαδραµατίσει ο τουρισµός και 
αποσαφηνίζει τις αλληλεπιδράσεις µεταξύ των στοιχείων που αποτελούν το 
«τουριστικό προιόν» και των υπολοίπων συνιστωσών του ευρύτερου συστήµατος 
(π.χ. άλλες οικονοµικές δραστηριότητες, ανθρώπινο δυναµικό, περιβάλλον, 
πολιτισµός, υποδοµές κ.α.). Στο πλαίσιο αυτό, αποκτά ιδιαίτερη σηµασία ο τρόπος 
της οργάνωσης, µορφοποίησης και µελλοντικής εξέλιξης της περιοχής υποδοχής, 
ώστε να εξυπηρετεί τις ανάγκες των τουριστών, αλλά και των κατοίκων. Ο 
σχεδιασµός της τουριστικής ανάπτυξης στο πλαίσιο αυτό εντάσσεται στον ευρύτερο 
χωροταξικό σχεδιασµό. 
 
Στους τόπους, όπου αναπτύσσεται ο τουρισµός, ο σχεδιασµός είναι απαραίτητος για 
την ορθολογική οργάνωση της ανάπτυξης του τουρισµού, ώστε να εξασφαλιστούν τα 
µέγιστα οφέλη από την ανάπτυξή του. 
 
Στους τόπους, όπου η τουριστική δραστηριότητα είναι ήδη αναπτυγµένη, ο 
σχεδιασµός είναι απαραίτητος για την αναζωογόνηση του τοµέα αυτού και την 
εξασφάλιση της µελλοντικής του βιωσιµότητας. Η απουσία του σχεδιασµού ενέχει 
τον κίνδυνο απροσδόκητων και ανεπιθύµητων επιπτώσεων, ενώ η εφαρµογή του 
αποφέρει σηµαντικά οφέλη. 
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Οφέλη από το σχεδιασµό 
-Χωροθέτηση τουριστικών εγκαταστάσεων µε τρόπο, ώστε οι φυσικοί και 
πολιτιστικοί πόροι να διατηρηθούν επ’ αόριστον. 
-Θέσπιση στόχων της τουριστικής ανάπτυξης-ποια είναι η αποστολή που στοχεύει να 
εκπληρώσει ο τουρισµός και πώς υλοποιούνται αυτοί οι στόχοι. 
-Εναρµόνιση της πολιτικής για τον τουρισµό µε τη συνολική πολιτική ανάπτυξης της 
χώρας ή της περιφέρειας και εξασφάλιση διασυνδέσεων µεταξύ του και των άλλων 
τοµέων της οικονοµίας. 
-Ανάπτυξη ενός υποβάθρου/βάσης για την υποστήριξη της λήψης αποφάσεων τόσο 
από δηµοσίους όσο και από ιδιωτικούς φορείς στον τουριστικό τοµέα. 
-Βελτιστοποίηση και εξισορρόπηση των οικονοµικών, περιβαλλοντικών και 
κοινωνικών οφελών του τουρισµού, µε δίκαιη διάχυση των ωφελειών στην κοινωνία, 
και µε την ελαχιστοποίηση των προβληµάτων, που απορρέουν από την τουριστική 
δραστηριότητα. 
-∆ιαµόρφωση ενός σχεδίου δράσεων για αποτελεσµατικό συντονισµό της 
επενδυτικής δράσης, καθώς και των προσπαθειών του δηµοσίου και ιδιωτικού φορέα. 
-Η ζήτηση στο τουριστικό προιόν µεταβάλλεται µέσα στο χρόνο, ακολουθώντας τις 
αλλαγές στις τάσεις της αγοράς και σε άλλες συνθήκες. Ο σχεδιασµός µπορεί να 
αναστρέψει την πορεία τουριστικών περιοχών, που τείνουν προς υποβάθµιση ή να 
εξασφαλίσει τη βιώσιµη ανάπτυξη ανώριµων τουριστικά περιοχών.        
 
Εάν έχει προηγηθεί ένας σωστός σχεδιασµός, ανάπτυξη, προβολή και διαχείριση, 
ένας τουριστικός τόπος µπορεί να αποδειχθεί ιδιαίτερα επικερδής και να αποφέρει 
σηµαντικά και κοινωνικά οφέλη στην περιοχή στην οποία βρίσκεται. 
 
Χαρακτηριστικά του σχεδιασµού: 
 
α) Συνεχής και ευέλικτος σχεδιασµός 
Το σχέδιο πρέπει να ανταποκρίνονται στις µεταβαλλόµενες συνθήκες, αλλά κάθε 
απαραίτητη αλλαγή θα πρέπει να γίνεται στο πλαίσιο της επίτευξης των 
αναπτυξιακών στόχων και των αρχών της βιώσιµης τουριστικής ανάπτυξης. 
β) Πολυσήµαντος σχεδιασµός 
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Ολες οι πτυχές της τουριστικής ανάπτυξης πρέπει να ληφθούν υπόψη κατά τη 
διαδικασία σχεδιασµού.  
γ) Ολοκληρωµένος σχεδιασµός 
Ο τουρισµός είναι ένα ολοκληρωµένο σύστηµα και ο τουριστικός τοµέας είναι 
ενσωµατωµένος στη συνολική αναπτυξιακή πολιτική και τα σχέδια περιοχής. 
δ) Περιβαλλοντικός και αειφόρος σχεδιασµός 
Ο τουρισµός σχεδιάζεται µε τρόπο φιλικό προς το περιβάλλον, έτσι ώστε να 
διαφυλάσσονται οι φυσικοί και πολιτισµικοί πόροι, η τουριστική ανάπτυξη να µη 
δηµιουργεί έντονα περιβαλλοντικά και κοινωνικο-πολιτισµικά προβλήµατα, να 
διατηρείται ή να βελτιώνεται η συνολική ποιότητα του περιβάλλοντος της περιοχής, 
να διαδίδονται τα οφέλη από τον τουρισµό και να διασφαλίζονται τα επίπεδα 
ικανοποίησης των τουριστών. 
ε) Σχεδιασµός µε βάση την τοπική κοινωνία 
Στο µέτρο που είναι δυνατό, θα πρέπει να υπάρχει µέγιστη συµµετοχή των τοπικών 
κοινωνιών στη διαδικασία σχεδιασµού και ανάπτυξης του τουρισµού. 
στ) Εφαρµόσιµος σχεδιασµός 
Η τουριστική ανάπτυξη σχεδιάζεται µε τέτοιο τρόπο, έτσι ώστε να µπορεί να 
εφαρµοστεί ρεαλιστικά, ενώ οι διαδικασίες εφαρµογής λαµβάνονται υπόψη καθ’ όλη 
τη διάρκεια της διαδικασίας. Η πολιτική πραγµατικότητα πρέπει να λαµβάνεται 
υπόψη, αλλά µακροπρόθεσµα αναπτυξιακοί στόχοι και πολιτικές δεν πρέπει να 
συµβιβάζονται. 
ζ) Στρατηγικός Σχεδιασµός 
Ο στρατηγικός σχεδιασµός εστιάζεται περισσότερο στην αναγνώριση και επίλυση 
άµεσων προβληµάτων. Τυπικά χρησιµοποιείται σε µια ραγδαία εναλλασσόµενη 
κατάσταση, αφορά στην κατάρτιση δράσεων και δίνει έµφαση στον τρόπο µε τον 
οποίο θα αντιµετωπιστούν οι αλλαγές. Είναι λιγότερο πολυσήµαντος από τον 
ολοκληρωµένο σχεδιασµό ( Χ. Κοκκώσης και Π. Τσάρτας, 2001: 258, 259).    
 
Βασικές αρχές σχεδιασµού 
 
-Η ανάπτυξη επαρκούς υποδοµής για τους τουριστικούς τόπους είναι απαραίτητη 
προκειµένου να διατηρηθεί η ποιότητα του περιβάλλοντος και να προσφέρονται 
αποδεκτές τουριστικές υπηρεσίες. 
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-Η εφαρµογή συγκεκριµένων προτύπων χρήσεων γης, ανάπτυξης και σχεδιασµού είναι 
επίσης απαραίτητη, για να διατηρηθεί ο χαρακτήρας και η ποιότητα του τουριστικού 
τοπίου. 
-Οι τουριστικοί τόποι πρέπει να παρέχουν ένα µεγάλος εύρος τουριστικών 
εγκαταστάσεων, σηµείων προσελκυστικότητας και υπηρεσιών, τόσο εντός του 
τουριστικού τόπου, όσο και στην ευρύτερη περιοχή, προκειµένου να διατηρηθούν τα 
επίπεδα ικανοποίησης των επισκεπτών και να διαφοροποιηθούν οι τουριστικές 
αγορές. 
-Η προσφορά τουριστικών προιόντων και υπηρεσιών υψηλής ποιότητας είναι 
απαραίτητη και θα πρέπει να διατηρείται µέσα από τη συνεχή καλή διαχείριση και 
εφαρµογή αναπτυξιακών και λειτουργικών προτύπων. 
-Ο σχεδιασµός για τα µετέπειτα στάδια ανάπτυξης ενός τουριστικού τόπου, θα πρέπει 
να παραµείνει εύκαµπτος, έτσι ώστε να προβλέπεται η αλλαγή των συνθηκών της 
αγοράς, ενώ κάθε µετατροπή θα πρέπει να σέβεται τη βασική έννοια του τουριστικού 
τόπου. 
-Η ανάπτυξη ενός τουριστικού τόπου πρέπει να λαµβάνει υπόψη την εκπαίδευση και 
κατάρτιση των εργαζοµένων και την παροχή στέγασης και κοινωνικών υπηρεσιών γι’ 
αυτούς και τις οικογένειές τους. 
-Η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων θα πρέπει να σχεδιάζεται, µε βάση 
τη θέση στην ευρύτερη περιοχή, είναι απαραίτητο, να προσελκύει τις επιθυµητές 
τουριστικές αγορές. Επίσης, ο λεπτοµερής σχεδιασµός της περιοχής είναι 
απαραίτητος για να καθοδηγήσει την µελλοντική ανάπτυξη, αποτέλεσµα της ώθησης 
του τόπου για τουριστική ανάπτυξη. 
-Ειδικές οργανωτικές δοµές, µε αποτελεσµατική ηγεσία και ικανό τεχνικό προσωπικό, 
είναι απαραίτητες για την ανάπτυξη και διαχείριση των τουριστικών τόπων. 
Απαιτείται υψηλό επίπεδο συντονισµού µεταξύ των διαφορετικών φορέων, που 
συµµετέχουν στην ανάπτυξη ενός τουριστικού προορισµού, καθώς και µεταξύ του 
δηµοσίου και του ιδιωτικού φορέα. Αυτή η οργανωτική δοµή, µετά την απόκτηση 
εµπειρίας από την αρχική ανάπτυξη του τουριστικού τόπου, µπορεί συχνά να 
χρησιµοποιηθεί για την ανάπτυξη άλλων τουριστικών τόπων σε εθνικό η 
περιφερειακό επίπεδο. 
-Επαρκής χρηµατοδότηση απαιτείται για τον τουριστικό τόπο, τη σχετιζόµενη 
περιφερειακή υποδοµή, -η οποία µπορεί να έχει υψηλό κόστος- την απαιτούµενη 
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ανωδοµή και άλλες εγκαταστάσεις. ∆ιάφορες τεχνικές και πηγές χρηµατοδότησης 
είναι διαθέσιµες, ενώ είναι δυνατό να ανακτηθούν οι επενδύσεις για την κατασκευή 
υποδοµής. 
-Καθώς η οικονοµική βιωσιµότητα ενός καινούριου τουριστικού τόπου, που δεν έχει 
εξασφαλιστεί, η κεντρική διοίκηση ή οι δηµόσιες επιχειρήσεις ίσως χρειαστεί να 
πρωτοπορήσουν µε την ανάπτυξη των πρώτων µονάδων, έτσι, ώστε να ακολουθήσουν 
οι ιδιωτικές επενδύσεις. 
-Το µάρκετινγκ είναι απαραίτητο, τόσο για την προσέλκυση τουριστών, όσο και 
επενδυτών ( Χ. Κοκκώσης και Π. Τσάρτας, 2001: 261-264).    
 
Σχεδιασµός στα προβλήµατα της κάθε περιοχής 
 
Υπάρχει µια µεγάλη ποικιλία χαρακτηριστικών αλλά και προβληµάτων στις 
τουριστικές περιοχές. Ο σχεδιασµός, αναφορικά µε τη χωροθέτηση των τουριστικών 
εγκαταστάσεων σε εκτός σχεδίου περιοχές, πρέπει να επιλύσει τα εξής θέµατα 
σχεδιασµού: 
-προσβάσεις-µεταφορές-διακίνηση τουριστών 
-έλεγχος τουριστικής ανάπτυξης και επέκτασης του οικισµού 
-προστασία τοπίου 
-περιβαλλοντική διαχείριση αποβλήτων (πρόβληµα εποχικότητας και αδυναµίας 
τοπικής κοινωνίας) 
-οργάνωση των λειτουργιών (χρήσεις γης-κυκλοφορία) 
-εξασφάλιση κοινοχρήστων χώρων, ελεύθερων χώρων και προσβάσεων 
-έλεγχος (και ενδεχοµένως περιορισµός) της ανάπτυξης 
-διεύρυνση τουριστικού προιόντος µε παροχή ποικιλίας εξυπηρετήσεων   
-διασυνδέσεις της τουριστικής ανάπτυξης 
-διεύρυνση οικονοµικής βάσης και διασύνδεση µε τουριστική ανάπτυξη 
-οργάνωση εξυπηρετήσεων και ροών τουριστών 
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∆ιαδικασία τουριστικού σχεδιασµού 
 
Ο σχεδιασµός της τουριστικής ανάπτυξης θα πρέπει να πραγµατοποιείται σύµφωνα 
µε µία συστηµατική διαδικασία, προκειµένου να είναι αποτελεσµατικός. Η διαδικασία 
αυτή ακολουθεί τα παρακάτω βήµατα: 
 
1.Προσδιορισµός στόχων και επιδιώξεων. 
2.Αναγνώριση του τουριστικού συστήµατος (πόροι, φορείς, που εµπλέκονται, αγορές) 
3.∆ιαµόρφωση εναλλακτικών λύσεων 




Εργαλεία για το σχεδιασµό τουριστικής ανάπτυξης 
 
-Η τουριστική φέρουσα ικανότητα: ένα βασικό εργαλείο σχεδιασµού 
-Σχεδιασµός για τον τουρισµό και Γεωγραφικά Συστήµατα Πληροφοριών (ΓΣΠ) 
-Σχεδιασµός τοπίου 
-∆είκτες τουριστικής ανάπτυξης 
-Η πρόληψη επιπτώσεων και η αναζήτηση προτύπων οργάνωσης της τουριστικής 
ανάπτυξης ( Χ. Κοκκώσης και Π. Τσάρτας, 2001: 264-275).    
 
3. Η ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑ ΤΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ ΥΠΟ ΤΟ ΠΡΙΣΜΑ 
ΤΗΣ ΝΟΜΟΘΕΣΙΑΣ: ΟΙ ΒΑΣΙΚΕΣ ΡΥΘΜΙΣΕΙΣ ΤΟΥ Ν. 2742/1999 ΚΑΙ Η 
ΣΗΜΑΣΙΑ ΤΟΥ ΓΙΑ ΤΗΝ ΤΟΥΡΙΣΤΙΚΗ ΑΝΑΠΤΥΞΗ. 
 
Ειδικώτερα, µετά τη µεταπολίτευση ψηφίστηκαν δύο µόνο αµιγώς χωροταξικοί νόµοι, 
ο Ν. 360/1976 «Περί Χωροταξίας και Περιβάλλοντος» και ο Ν. 2742/1999 
«Χωροταξικός Σχεδιασµός και αειφόρος ανάπτυξη», οι οποίοι δεν εφαρµόστηκαν 
ελλείψει πολιτικής βούλησης, µε αποτέλεσµα η χωροταξική πολιτική να υλοποιείται 
κατά κανόνα, βασιζόµενη αφενός στην εταιρική σχέση µε την ΕΕ και αφετέρου σε 
επιµέρους διατάξεις, που συµπεριλαµβάνονται σε πολεοδοµικούς νόµους, µε 
σηµαντικότερους τον Ν. 947/1979 «περί οικιστικών περιοχών», τον Ν. 1337/1983 
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«Επέκταση των πολεοδοµικών σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη και άλλες σχετικές 
ρυθµίσεις» και τον Ν. 2508/1997 «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και 
οικισµών της χώρας και άλλες διατάξεις» ή στη νοµοθεσία περί προστασίας του 
περιβάλλοντος, µε κυριότερο το Ν. 1650/1986 «Περί προστασίας του 
περιβάλλοντος», όπως αυτός τροποποιήθηκε (Αλ. Χατζοπούλου και Στ. Γερασίµου, 
2005: 56). 
 
Κάτω, λοιπόν, υπό το πρίσµα αυτής της νοµοθεσίας και υπό τους περιορισµούς που 
αυτή θέτει ασκείται η χωροταξική πολιτική και γίνεται η χωροθέτηση των 






Συνταγµατική Ρύθµιση  
 
Το θεµελιώδες όµως κείµενο, που σηµατοδότησε την πρώτη καθοριστική νοµοθετική 
παρέµβαση στη χωροταξική πολιτική, θέτοντας έτσι ουσιαστικά τους πρώτους 
χωροταξικούς περιορισµούς, είναι το άρθρο 24, παρ. 2 του Συντάγµατος. Με τη 
συνταγµατική αυτή διάταξη ο χωροταξικός σχεδιασµός έπαψε να αποτελεί ένα 
αµιγώς τεχνικό αντικείµενο, αλλά ως προστατευόµενο έννοµο αγαθό τέθηκε υπό τον 
έλεγχο της νοµιµότητας του ΣτΕ. (Κ. Μενουδάκος, 2008: 1-3). Για την υλοποίηση των 
προαναφερόµενων συνταγµατικών επιταγών ψηφίστηκαν µία σειρά από νόµους, οι 
οποίοι αντανακλούν την ανεπιτυχή προσπάθεια της πολιτείας για τη χάραξη µιας 
αποτελεσµατικής και ολοκληρωµένης χωροταξικής πολιτικής. Ετσι, σύµφωνα µε το 
άρθρο 24 παρ. 2 του Συντάγµατος «…Η χωροταξική αναδιάρθρωση της χώρας, η 
διαµόρφωση, η ανάπτυξη, η πολεοδόµηση και η επέκταση των πόλεων και των 
οικιστικών γενικά περιοχών υπάγεται στη ρυθµιστική αρµοδιότητα και τον έλεγχο 
του κράτους, µε σκοπό να εξυπηρετείται η λειτουργικότητα και η ανάπτυξη των 
οικισµών και να εξασφαλίζονται οι καλύτεροι δυνατοί όροι διαβίωσης. Οι σχετικές 
τεχνικές επιλογές και σταθµίσεις γίνονται κατά τους κανόνες της επιστήµης…». 
 
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 05:11:50 EET - 137.108.70.7
Ολυµπία Ντέντα                                           «Χωροταξικός σχεδιασµός και τουριστική ανάπτυξη 
                                                                      σε εκτός σχεδίου περιοχές». 
 
 78 
Εξειδικεύοντας, λοιπόν, την συνταγµατική αυτή επιταγή, το Κράτος παρεµβαίνει, 
σύµφωνα µε τους κανόνες του χωροταξικού και πολεοδοµικού δικαίου, στο χώρο και 
ειδικώτερα στις εκτός σχεδίου πόλεως περιοχές, κυρίως για τον έλεγχο και την 
προστασία του φυσικού περιβάλλοντος και τη δηµιουργία του πολιτιστικού και 
ειδικότερα του οικιστικού περιβάλλοντος. 
 
-Πολεοδοµικές παρεµβάσεις χωρίς ορθολογικό σχεδιασµό. 
 
Το Κράτος έχει υποχρέωση, σύµφωνα µε το άρθρο 24 παρ. 2 του Συντάγµατος, όπως 
προαναφέρθηκε να παρεµβαίνει στο χώρο µέσω ορθολογικού χωροταξικού και 
πολεοδοµικού σχεδιασµού, που δηµιουργείται µε το πιο πάνω πλήρες και 
συγκροτηµένο νοµικό πλαίσιο. Το Κράτος, όµως, σε πολλές περιπτώσεις παρακάµπτει 
τον ορθολογικό αυτό σχεδιασµό και παρεµβαίνει στις εκτός σχεδίου περιοχές, δηλαδή 
απρογραµµάτιστα. Η προτίµηση από το Κράτος της απρογραµµάτιστης αυτής 
παρέµβασης, αντί του ορθολογικού σχεδιασµού, οφείλεται κυρίως στην κακή 
οργάνωση της ∆ιοίκησης και τη έλλειψη εξειδικευµένου επιστηµονικού προσωπικού.  
 
Οι σπουδαιότερες από τις παρεµβάσεις αυτές (και άρα χωροταξικοί περιορισµοί) 
είναι οι ακόλουθες: 
 
Υποκατάστατα χωροταξικού σχεδιασµού: 
Ειδικές χωροταξικές µελέτες (ΕΧΜ) και ζώνες οικιστικού ελέγχου (ΖΟΕ). 
 
Λόγω του γεγονότος ότι χωροταξικός σχεδιασµός δεν έχει εφαρµοστεί ακόµη στην 
χώρα µας, την έλλειψη αυτή το Κράτος την έχει υποκαταστήσει µε άλλες 
παρεµβάσεις, µε την εκπόνηση Ειδικών Χωροταξικών Μελετών (ΕΧΜ) και Ζωνών 
Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ). ΕΧΜ εκπονούνται χωρίς να υπάρχει νοµικό πλαίσιο και 
διαδικασία εκπόνησης και έγκρισής τους. Για το λόγο αυτό το περιεχόµενο 
(προτάσεις) των ΕΧΜ εφαρµόζεται από το Κράτος µέσω των ΖΟΕ. ∆ηλαδή οι ΕΧΜ 
‘’βαπτίζονται’’ ΖΟΕ και εφαρµόζονται. Ο θεσµός λοιπόν των ΖΟΕ αποτελεί 
υποκατάστατο του ορθολογικού χωροταξικού σχεδιασµού, που το άρθρο 24 του 
Συντάγµατος επιτάσσει. 
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Με το θεσµό των ΖΟΕ, που ρυθµίζεται από το άρθρο 29 του ν. 1337/1983, το 
Κράτος παρεµβαίνει στις εκτός σχεδίου περιοχές κι επιβάλλει όρους και περιορισµούς, 
προκειµένου να ελέγξει τις χρήσεις γης (χώρου), που διαφορετικά θα χωρούσαν µε 
άναρχο τρόπο, που συνεπάγεται τη δέσµευση των επιλογών της χωροταξίας, την 
υποβάθµιση και καταστροφή του περιβάλλοντος από την ανεξέλεγκτη ένταση των 
χρήσεων και τις συγκρούσεις µεταξύ τους. Ακόµη, για προληπτικό έλεγχο των εκτός 
σχεδίου περιοχών, επιβάλλονται και άλλοι περιορισµοί µέσα στις ΖΟΕ, που 
απαγορεύουν την κατάτµηση των γηπέδων κάτω από τα όρια, που ορίζονται µε την 
παρ. 1 του άρθρου 29 του ως άνω π.δ. έγκρισης των ΖΟΕ, καθώς και ο περιορισµός 
της άσκησης του δικαιώµατος προτίµησης από το ∆ηµόσιο, προκειµένου να 
αποφευχθεί η τυχόν κερδοσκοπία των ακινήτων της περιοχής λόγω πολεοδόµησης. 
Σηµειωτέον, ότι στους συγκεκριµένους όρους και περιορισµούς δεν περιλαµβάνονται 





Η παρέµβαση της ∆ιοίκησης µέσω των ΖΟΕ δεν γίνεται για πολεοδόµηση µιας 
περιοχής, αλλά έχει ως στόχο τον προληπτικό έλεγχο και την προστασία κυρίως του 
φυσικού περιβάλλοντος, την αποφυγή κερδοσκοπίας στα ακίνητα εκτός σχεδίου και 
την εξασφάλιση γης για µελλοντικούς πολεοδοµικούς σκοπούς. Λόγω της επέκτασης 
ή ένταξης της περιοχής στο σχέδιο ενδέχεται να δηµιουργηθούν ανεπιθύµητες 
καταστάσεις, όπως αλλοίωση χρήσεων γης, κατατµήσεις κ.λ.π. Ετσι µέσω των ΖΟΕ ο 
νόµος προσπαθεί να διαφυλάξει την έξω από το ΓΠΣ περιοχή. Όταν βέβαια εγκριθεί 
ΓΠΣ ή ΣΧΟΟΑΠ του ν. 2508/1997, παύει να ισχύει το άρθρο 29 του ν. 1337/1983, 
καθόσον οι ρυθµίσεις του περιλαµβάνονται πλέον στο σχέδιο αυτό (∆. 
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Υποκατάστατα πολεοδοµικού σχεδιασµού: 
 
Σηµειακές παρεµβάσεις σε εκτός σχεδίου περιοχές. 
 
Με την παρ. 2 του άρθρου 9 του ν.δ. της 17-7-1923, όπως τροποποιήθηκε µε το 
άρθρο 1 του α.ν. 625/1968, εξουσιοδοτείται η ∆ιοίκηση να καθορίζει µε π. 
διατάγµατα τη θέση και διάταξη των κτιρίων της έκτασης και να καθορίζει όρους και 
περιορισµούς δόµησης. Σε εφαρµογή της εξουσιοδοτικής αυτής διάταξης εκδόθηκαν 
αρκετά προεδρικά διατάγµατα σε περιοχές της χώρας, µε τα οποία δοµήθηκαν 
εκτάσεις ιδιωτών κυρίως µε το σύστηµα οργανωµένης δόµησης για τη δηµιουργία 
τουριστικών χωριών και άλλων οικιστικών µονάδων. 
 
Η εξουσιοδότηση αυτή αδρανοποιήθηκε, µετά την ισχύ του ν. 947/1979 «περί 
οικιστικών περιοχών», καθόσον ο νόµος αυτός απέβλεψε στην αντιµετώπιση του 
εθνικού χώρου µε τρόπο καθολικό και στη συνολική πολεοδοµική προστασία του. 
∆ηλαδή ο νόµος αυτός δεν άφησε τελικά περιθώριο για τέτοιες σηµειακές 
παρεµβάσεις στις εκτός σχεδίου περιοχές. 
 
Με το ν. 1337/1983 «επέκταση πολεοδοµικών σχεδίων κ.λ.π.» καθορίστηκε νέος 
τρόπος και διαδικασία, για την ένταξη των περιοχών στο σχέδιο πόλεως και την 
επέκταση των υπαρχόντων ρυµοτοµικών σχεδίων (∆. Χριστοφιλόπουλος, 2007: 15-
17). 
  
-Πολεοδοµικές Παρεµβάσεις µέσω ορθολογικού σχεδιασµού 
 
Σύµφωνα µε το ν. 2508/1997 «Βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και 
οικισµών της χώρας», µε τον οποίο τροποποιήθηκε ο ν. 1337/1983 «Για την 
επέκταση των πολεοδοµικών σχεδίων κ.λ.π.», ρυθµίζεται το βασικό και γενικό νοµικό 
πλαίσιο των παρεµβάσεων σε πολεοδοµικό επίπεδο. Σύµφωνα µε τη παράγραφο 3 του 
άρθρου 1 του ως άνω ν. 2508/1997, η οικιστική οργάνωση και ο πολεοδοµικός 
σχεδιασµός πραγµατοποιούνται σε δύο επίπεδα: 
 
Α) το ρυθµιστικό σχέδιο και πρόγραµµα προστασίας περιβάλλοντος (ΡΣ) και 
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Β) το γενικό πολεοδοµικό σχέδιο (ΓΠΣ) για τον αστικό και περιαστικό χώρο και το 
σχέδιο χωρικής και οικιστικής ανάπτυξης ανοιχτών πόλεων (ΣΧΟΟΑΠ) για το µη 
αστικό χώρο.  
 
Το δεύτερο επίπεδο αποτελεί την εξειδίκευση και εφαρµογή του πρώτου επιπέδου και 
περιλαµβάνει την πολεοδοµική µελέτη και την πράξη εφαρµογής της, καθώς και τις 
πολεοδοµικές µελέτες αναπλάσεων, παραγωγικών πάρκων ή άλλες πολεοδοµικές 
µελέτες. Ειδικώτερα, σύµφωνα µε την παρ. 2 του άρθρου 7 του ίδιου ως άνω νόµου 
«Για την πολεοδόµηση ορισµένης περιοχής απαιτείται πολεοδοµική µελέτη, η οποία 
πρέπει να εναρµονίζεται µε τις κατευθύνσεις του ΓΠΣ ή του ΣΧΟΟΟΑΠ, η έγκριση 
της οποίας γίνεται µε προεδρικό διάταγµα, µε πρόταση του Υπουργού 
Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Εργων, µετά από γνώµη του Κεντρικού 
Συµβουλίου Χωροταξίας Οικισµού και Περιβάλλοντος». Η εφαρµογή της 
πολεοδοµικής αυτής µελέτης γίνεται µε την εκπόνηση της Πράξης εφαρµογής (παρ. 4 





Α) Ρυθµιστικό σχέδιο 
 
Σύµφωνα µε το άρθρο 2 του ίδιου ως άνω νόµου, εκτός από τα δύο ρυθµιστικά σχέδια 
της Αθήνας και της Θεσσαλονίκης, για τα οποία υπάρχει ιδιαίτερο νοµοθετικό 
πλαίσιο, λόγω του µητροπολητικού τους χαρακτήρα, δηµιουργούνται ρυθµιστικά 
σχέδια και για τις ευρύτερες περιοχές των αστικών και συγκροτηµάτων (µεταξύ των 
οποίων και του Βόλου). Με το ίδιο άρθρο η ∆ιοίκηση εξουσιοδοτείται να 
δηµιουργήσει ρυθµιστικά σχέδια και σε άλλα µεγάλα αστικά συγκροτήµατα της 
χώρας, τα οποία προσδιορίζονται µε απόφαση του Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε.  
 
Β) Γενικό πολεοδοµικό σχέδιο 
 
Σύµφωνα µε  τον  ν. 2508/1997, τα νέα ΓΠΣ, εφαρµόζονται σε περιοχές, όπου δεν 
ισχύει το σύστηµα Καποδιστριακών ΟΤΑ και µάλιστα αυτά που περιλαµβάνονται σε 
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περιοχές ρυθµιστικού σχεδίου, µπορεί να αφορούν ένα δήµο ή κοινότητα ανεξάρτητα 
του πληθυσµού τους. Στην περίπτωση αυτή, τα ΓΠΣ εναρµονίζονται µε τις 
κατευθύνσεις και τα προγράµµατα του ρυθµιστικού Σχεδίου και περιέχουν τις 
αναγκαίες ρυθµίσεις για την επίτευξη των στόχων του, σύµφωνα µε την παρ. 2 του 
άρθρου 4 του ως άνω ν. 2508/1997. 
 
Με τον νόµο αυτό το περιεχόµενο του ΓΠΣ διευρύνεται και περιλαµβάνει ολόκληρη 
την αστική και περιαστική περιοχή  του «καποδιστριακού»  δήµου ή κοινότητας, 
στην οποία συµπεριλαµβάνεται ένας τουλάχιστον οικισµός µε πληθυσµό άνω των 
20000 κατοίκων. Το νέο ΓΠΣ περιλαµβάνει όχι µόνο τις πολεοδοµηµένες και προς 
πολεοδόµηση περιοχές, αλλά και την εκτός σχεδίου περιοχή του «καποδιστριακού» 
ΟΤΑ, δηλαδή περιλαµβάνει και τις περιοχές γύρω από τις πόλεις ή οικισµούς, για τις 
οποίες απαιτείται έλεγχος και περιορισµός της οικιστικής εξάπλωσης, 
συµπεριλαµβανοµένων και των περιοχών καθορισµένων ως Ζώνες Οικιστικού 
Ελέγχου (ΖΟΕ) και όλες τις περιοχές ειδικής προστασίας που είναι προορισµένες να 
µην πολεοδοµηθούν, λ.χ. χώροι αρχαιολογικού, αρχιτεκτονικού, ιστορικού ή 
λαογραφικού ενδιαφέροντος παραθαλάσσιες ή παραποτάµιες ζώνες, βιότοποι και 
τόποι ιδιαίτερου φυσικού κάλλους, δάση, δασικές εκτάσεις, γη υψηλής 
παραγωγικότητας κ,λ,π., αγγίζοντας έτσι και το πρόβληµα της χωροθέτησης των 
τουριστικών εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου περιοχές.  
 
Γ) Σχέδιο χωρικής και οικιστικής ανάπτυξης ανοιχτών πόλεων  
  
Αυτό περιλαµβάνει την εξωαστική (αγροτική ) περιφέρεια του «Καποδιστριακού» 
ΟΤΑ, στην οποία υπάρχουν οικισµοί καθένας από τους οποίους έχει πληθυσµό µέχρι 
20000 κατοίκους, το σύνολο των οποίων νοείται ως ανοιχτή πόλη.  
 
Το περιεχόµενο του ΣΧΟΟΑΠ είναι ανάλογο εκείνου του ΓΠΣ προσαρµοσµένο στις 
ιδιαιτερότητες του αγροτικού χώρου και γι αυτό γενικά οι διατάξεις που αναφέρονται 
στα ΓΠΣ εφαρµόζονται αναλογικά και για τα ΣΧΟΟΑΠ. 
 
∆) Σχέδια πόλεων ή ρυµοτοµικά σχέδια. 
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Το νοµικό πλαίσιο της εκπόνησης, έγκρισης  και εφαρµογής των σχεδίων πόλεων ή 
ρυµοτοµικών σχεδίων αποτελεί το ν.δ. της 17-7-1983 «περί σχεδίων πόλεων κ.λ.π.». 
Οι διατάξεις του διατάγµατος αυτού εφαρµόζονται για κάθε ίδρυση, επέκταση ή 
τροποποίηση σχεδίου πόλεως. Βάσει του διατάγµατος αυτού, κάθε οικισµός της 
χώρας θα πρέπει να αναπτύσσεται µε τη διαδικασία και τις προυποθέσεις σε αυτό. 
Ετσι ολόκληρος ο ελληνικός χώρος διαιρείται σε περιοχές, που έχουν σχέδιο πόλεως, 
δηλαδή σε περιοχές εντός σχεδίου πόλεως, και στις υπόλοιπες περιοχές, που 
βρίσκονται έξω από τα σχέδια πόλεως, δηλαδή τις εκτός σχεδίου περιοχές. Ο 
πολεοδοµικός σχεδιασµός βάσει του ν.δ. αυτού περιλαµβάνει τρεις φάσεις, την 
εκπόνηση, την έγκριση από τη ∆ιοίκηση και την εφαρµογή του σχεδίου. Ετσι, 
αναπτύχθηκε το µεγαλύτερο µέρος των οικισµών της χώρας. Μετά όµως και την ισχύ 
του ν. 947/1979 και στη συνέχεια του ν. 1337/1983, η εφαρµογή του διατάγµατος 
αυτού περιορίστηκε, κυρίως σε τροποποιήσεις εγκεκριµένων σχεδίων πόλεων και σε 
άλλες µικρής σηµασίας πολεοδοµικές παρεµβάσεις (∆. Χριστοφιλόπουλος, 2007: 8-
11). 
 
 Ν. 360/1976 «Περί Χωροταξίας και Περιβάλλοντος». 
 
Η πρώτη θεσµοθέτηση του χωροταξικού σχεδιασµού στην Ελλάδα έγινε µε την 
ψήφιση του Ν. 360/1976. Ο Ν. 360/1976 προέβλεψε όργανα διαβούλευσης και 
διαδικασίες έγκρισης, καθώς και ένα πλήρες αν και συµβατικής αντίληψης σύστηµα 
χωροταξικών σχεδίων, η εκπόνηση των οποίων έπρεπε να γίνει µέσα σε ‘’εύλογο 
χρονικό διάστηµα’’. Στη διετία 1980-1981, εκδόθηκαν στο, µε  πλαίσιο του νόµου 
αυτού 21 αποφάσεις. Καµία από τις αποφάσεις αυτές, πάντως δεν αφορούσε τη 
θεσµοθέτηση των βασικών σχεδιαστικών εργαλείων, που προέβλεπε ο νόµος, δηλαδή 
του εθνικού, των ειδικών και των περιφερειακών χωροταξικών σχεδίων-
προγραµµάτων. Μετά το 1981, ο Ν. 360/1976 αδρανοποιήθηκε πλήρως (∆. 
Οικονόµου, 2002: 116). 
 
Ειδικώτερα, λόγω της µη εφαρµογής του πρώτου χωροταξικού νόµου 360/1976 «περί 
χωροταξίας και περιβάλλοντος», η άσκηση της χωροταξικής πολιτικής επιχειρείται, 
όπως και παραπάνω αναφέρθηκε, µέσω διατάξεων των κυριότερων πολεοδοµικών 
νόµων και της νοµοθεσίας για την προστασία του περιβάλλοντος. Με τις διατάξεις 
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αυτές θεσµοθετήθηκαν µέσα σχεδιασµού, όπως τα ΓΠΣ και οι ΖΟΕ, τα οποία ωστόσο 
είναι προορισµένα για την άσκηση πολεοδοµικής πολιτικής. Παράλληλα, 
υπογραµµίζεται η θετική συµβολή της ευρωπαικής περιφερειακής πολιτικής στη 
διαµόρφωση της χωροταξικής πολιτικής, µέσω της παρακολούθησης, διαχείρισης και 
αξιολόγησης των ΣΠΑ, ΚΠΣ, τοµεακών ΕΠ και περιφερειακών ΠΕΠ.   
Ο Ν. 1337/1983 «Επέκταση των πολεοδοµικών σχεδίων, οικιστική ανάπτυξη και 
άλλες σχετικές ρυθµίσεις» 
 
Με τον νόµο αυτό αφενός περιορίστηκε µε τα Γενικά Πολεοδοµικά Σχέδια (ΓΠΣ) η 
βάση του σχεδιασµού στα όρια ενός δήµου και αφετέρου προβλέφθηκε η δηµιουργία 
των Ζωνών Οικιστικού Ελέγχου (ΖΟΕ) γύρω από τις πόλεις και  κατά µήκος των 
ακτών, όπως και παραπάνω αναφέρθηκε, µε την απαγόρευση της κατάτµησης της γης 
και τον αυστηρό έλεγχο των χρήσεών της, των κατασκευών, κτισµάτων και 
περιφράξεων. Αρχικός στόχος των ΖΟΕ, όπως προαναφέρθηκε, ο οποίος ελάχιστα 
επιτεύχθηκε, ήταν η πρόληψη της άναρχης επέκτασης των οικισµών στον περιαστικό 
χώρο, κατά τη διάρκεια της εκπόνησης των Πολεοδοµικών Μελετών. Μετά από 
ακυρώσεις περιαστικών ΖΟΕ από το ΣτΕ, ελάχιστες εγκρίθηκαν, και η Πολιτεία 
επεξέτεινε τους στόχους των ΖΟΕ, ώστε να επέχουν θέση ειδικών χωροταξικών 
σχεδίων. Πρόκειται όµως για µέσο άσκησης πολεοδοµικής πολιτικής, καθώς αυτές 
αποσκοπούν στην προστασία και τον έλεγχο της περιοχής από πολεοδοµική και 
οικονοµική άποψη και την προστασία του φυσικού και πολιτιστικού περιβάλλοντος. 
 
Ελλείψει όµως άλλων νοµοθετικών εργαλείων για την άσκηση της χωροταξικής 
πολιτικής, τα ΓΠΣ και οι ΖΟΕ χρησιµοποιήθηκαν και εξακολουθούν να 
χρησιµοποιούνται από την Πολιτεία αντίθετα µε τον προορισµό τους. Το βασικό 
µειονέκτηµα αυτής της παράδοξης πρακτικής είναι ορατό εκ του αποτελέσµατος, 
καθώς αυτό δεν ανταποκρίνεται στους στόχους του χωροταξικού σχεδιασµού.  
 
Η αναποτελεσµατικότητα αυτού του νοµοθετικού πλαισίου οδήγησε στην 
απρογραµµάτιστη και συνεχώς αυξανόµενη πολεοδοµική ανάπτυξη, στην αλόγιστη 
χρήση και απρογραµµάτιστη εµπορευµατοποίηση της γης µε φαινόµενα, όπως η 
αυθαίρετη κατάτµηση και δόµηση και στη δηµιουργία προβληµάτων φυσικής και 
κοινωνικής ισορροπίας, µε συνέπεια την καταστροφή και αλλοίωση του φυσικού 
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πολιτιστικού και δοµηµένου περιβάλλοντος και γενικότερα της αρχιτεκτονικής 
κληρονοµιάς.  
 
Ο Ν. 1650/1985 «για την προστασία του περιβάλλοντος», όπως αυτός τροποποιήθηκε 
από τον Ν. 3010/2002. 
 
Με τον νόµο αυτό συνδέθηκε για πρώτη φορά η προστασία του περιβάλλοντος µε τον 
αναπτυξιακό σχεδιασµό, καθώς η πολιτική για την προστασία το περιβάλλοντος 
αποτελεί πλέον συστατικό στοιχείο κάθε άλλης τοµεακής πολιτικής και ειδικώτερα 
της οικονοµικής ανάπτυξης. Στο πλαίσιο αυτό θεσµοθετήθηκαν οι Ζώνες Ειδικών 
Περιβαλλοντικών Ενισχύσεων (ΖΕΕ) και οι Ζώνες Ανάπτυξης Παραγωγικών 
∆ραστηριοτήτων. Στόχος των ΖΕΕ είναι η ειδική ώθηση στην περιβαλλοντική 
προστασία και αναβάθµιση περιοχών µε κρίσιµα περιβαλλοντικά προβλήµατα, µε την 
επιβολή αφενός περιορισµένων χρήσεων γης και αφετέρου ενός συντονισµένου 
προγράµµατος λοιπών περιορισµών και µέτρων αντιµετώπισης των αντίστοιχων 
περιβαλλοντικών προβληµάτων. 
 
Σηµαντικότερο όµως εργαλείο άσκησης χωροταξικής πολιτικής αποτελούν οι Ζώνες 
Ανάπτυξης Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων, οι οποίες µπορούν να εξειδικευτούν σε 
ζώνες βιοµηχανικές, µεταλλευτικές, λατοµικές, αγροτικές, αλλά και τουριστικές, ενώ 
διακρίνονται σε ζώνες αποκλειστικής και κύριας χρήσης. Ο στόχος των ζωνών αυτών 
είναι ο ορθολογικός έλεγχος των χρήσεων γης, η αποφυγή των συγκρούσεων στις 
εκδηλούµενες για την ανάπτυξη µιας περιοχής πιέσεις και η προστασία των µη 
ανανεώσιµων φυσικών πόρων, των δυνατοτήτων και των επιθυµητών κατευθύνσεων 
ανάπτυξης της περιοχής. 
 
Παράλληλα χωροταξικοί περιορισµοί τίθενται και µέσω της έγκρισης, σύµφωνα µε τον 
ίδιο νόµο, περιβαλλοντικών όρων, µε σκοπό τη χωροθέτηση έργων και 
δραστηριοτήτων και την αδειοδότηση της εγκατάστασής τους. Για την 
αποτελεσµατικότερη προστασία του περιβάλλοντος τα έργα και οι δραστηριότητες 
κατατάσσονται πλέον, ανάλογα µε τις επιπτώσεις τους στο περιβάλλον σε τρεις 
κατηγορίες, όπως διεξοδικά αναλύθηκε παραπάνω. Κάθε λειτουργία και εγκατάσταση 
οποιασδήποτε φύσης έργων πρέπει να είναι σύµφωνη µε τα εγκεκριµένα χωροταξικά 
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ή ρυθµιστικά και πολεοδοµικά σχέδια, µε τις ζώνες χρήσεων γης ή µε τοµεακές 
µελέτες για την προστασία του περιβάλλοντος.        
 
Ο Ν. 2508/1997 «για τη βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών της 
χώρας και σχετικές ρυθµίσεις» 
 
Η ευρωπαική πολιτική, όµως, του ευρωπαικού δικτύου υπήρξε πολύ πιο ουσιαστική, 
καθώς εκτός από τη συµµετοχή των εθνικών φορέων στην υλοποίηση των άνω 
προγραµµάτων και συνεργασιών, οδήγησε στην υιοθέτηση από τον νοµοθέτη 
χωροταξικών και πολεοδοµικών αρχών, όπως η βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των 
πόλεων και οικισµών. Στο πλαίσιο αυτό ψηφίστηκε, κατά τη συνήθη νοµοθετική 
πρακτική και παρά την ανανέωση της ευρωπαικής χωροταξικής πολιτικής, άλλος ένας 
πολεοδοµικός νόµος µε χωροταξικές αναφορές. Ειδικώτερα, µε τον Ν. 2508/1997 
«για τη βιώσιµη οικιστική ανάπτυξη των πόλεων και οικισµών της χώρας και 
σχετικές ρυθµίσεις», αφενός τέθηκε η αναβάθµιση του οικιστικού περιβάλλοντος µε 
µακροπρόθεσµο όραµα µια πόλη «µη ρυπαίνουσα» µε κοινωνική και παραγωγική 
συνοχή, µε πολιτισµική και περιβαλλοντική ταυτότητα και µε βιώσιµη οικιστική 
ανάπτυξη, ως η βασική παράµετρος του πολεοδοµικού και χωροταξικού σχεδιασµού 
και αφετέρου θεσµοθετήθηκε η λειτουργική αποκέντρωση σε θέµατα πολεοδοµικού 
και χωροταξικού σχεδιασµού. Επί της ουσίας όµως µε τον νόµο αυτό επιχειρήθηκε 
µία συρρίκνωση του πεδίου του χωροταξικού σχεδιασµού προς όφελος του 
πολεοδοµικού, το αντικείµενο του οποίου διευρύνθηκε, όχι µόνο σε όλες τις ενότητες 
του αστικού χώρου, αλλά και στον µεγαλύτερο αριθµό των χωρικών ενοτήτων του µη 
αστικού-αγροτικού χώρου. 
 
Στο αποτέλεσµα αυτό συνέβαλε η καθιέρωση α) των Ρυθµιστικών σχεδίων και 
Προγραµµάτων Προστασίας του Περιβάλλοντος για όλα τα πολεοδοµικά 
συγκροτήµατα και τις ευρύτερες περιοχές τους µε διεθνή, διαπεριφερειακή ή ειδική 
εθνική σηµασία και β) των διευρυµένων ΓΠΣ µε σκοπό την πολεοδοµική ρύθµιση 
ολόκληρου του αστικού και περιαστικού χώρου κάθε οικισµού µε πληθυσµό πάνω 
από 2000 κατοίκους, περιλαµβάνοντας πλέον το σύνολο της εντός, αλλά και της 
εκτός σχεδίου περιοχής. (Αλ. Χατζοπούλου και Στ. Γερασίµου, 2005: 55-59). 
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Ο ν. 2742/1999 ‘’περί χωροταξικού σχεδιασµού και αειφόρου ανάπτυξης’’, 
 
-Λόγοι, που οδήγησαν στην έκδοση του νόµου αυτού. 
 
Λόγω της έλλειψης χωροταξικού σχεδιασµού, δηµιουργήθηκαν ή οξύνθηκαν  µία 
πληθώρα προβληµάτων. Ενδεικτικά, αναφέρουµε: Την σε ακραίο βαθµό διάχυτη 
αστικοποίηση µε τις πολλαπλές παρενέργειές της, τις συγκρούσεις χρήσεων γης, 
λόγω της, χωρίς επαρκείς περιορισµούς, χωροθέτησης δραστηριοτήτων και 
λειτουργιών, αλλά και την ακύρωση µεγάλων επενδυτικών σχεδίων λόγω δυσκολιών 
κατά τη διαδικασία χωροθέτησης τουριστικών εγκαταστάσεων, την καταστροφή των 
τοπίων στις ζώνες µε τουριστικές πιέσεις, τη δυσλειτουργικότητα της µακρο-
(περιφερεικής) οργάνωσης του ελληνικού χώρου, τον ανορθολογισµό της χωρικής 
οργάνωσης των υπερτοπικών δικτύων µεταφορών και τη συχνά προβληµατική 
χωροθέτηση διαφόρων άλλων υποδοµών (όπως π.χ. οι υποδοµές αντιρρύπανσης). 
Παρά, την οικονοµική ανάπτυξη, λοιπόν, υπήρξε υποβάθµιση της ποιότητας ζωής στο 
κοινωνικό πεδίο, αλλά και στο τοπικό περιβάλλον.  
 
Η αδρανοποίηση του Ν. 360/1976 (και της χωροταξίας συνολικά) άρχισε στην 
Ελλάδα να αντιµετωπίζεται ως πρόβληµα µόνο σχεδόν 20 χρόνια µετά την ψήφισή 
του. Βασικό ρόλο έπαιξε το γεγονός της ακύρωσης από το ΣτΕ ορισµένων αποφάσεων 
χωροθέτησης, µε επιχείρηµα την έλλειψη χωροταξικού σχεδιασµού, ενώ ενδεχοµένως 
συνέβαλλαν επικουρικά και άλλο παράγοντες, όπως το ευρωπαικό ‘’πρότυπο’’, οι 
προσπάθειες ορισµένων επιστηµονικών φορέων, καθώς και µεµονωµένων ατόµων, 
που έτυχε να βρεθούν σε θέσεις, πολιτικές και διοικητικές, οι οποίες έδιναν ορισµένες 
δυνατότητες σχετικών πρωτοβουλιών, καθώς και η γενικότερη ανάδυση της 
προβληµατικής πολιτικής.  
 
Στην πραγµατικότητα, η µακροχρόνια αποφυγή της προώθησης χωροταξικού 
σχεδιασµού υπήρξε απόρροια βαθύτερων αιτιών, που σε τελική ανάλυση ανάγονται 
τα δοµικά χαρακτηριστικά της ελληνικής κοινωνίας, και συγκεκριµένα: α) στο 
πρότυπο της µεταπολεµικής και ακόµη περισσότερο ‘’µετά-µεταπολιτευτικής’’ 
ανάπτυξης, η οποία θεµελιώθηκε στη µη εσωτερίκευση του περιβαλλοντικού και 
γενικότερου κόστους των αναπτυξιακών διαδικασιών (το οποίο συνδέεται ιδιαίτερα 
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µε τη χωρική οργάνωση), β) στην αντισυµβατότητα του σχεδιασµού µε την 
πελατειακή συγκρότηση του πολιτικού συστήµατος, που ‘’λειτουργεί’’ πολύ πιο 
ευχερώς υπό συνθήκες έλλειψης συγκεκριµένων και διαφανών στρατηγικών επιλογών 
πολιτικής και γ) στις µεγάλες και εντεινόµενες συνεχώς κατά τα τελευταία 20 χρόνια, 
αδυναµίες διοίκησης. 
 
Αν η χωροταξία είναι σε µεγάλο βαθµό µια διαδικασία συντονισµού, εµπεριέχει 
ταυτόχρονα µείωση της ελευθερίας κινήσεων των επιµέρους εµπλεκοµένων και 
προτεραιότητα του έχοντος τη βασική αρµοδιότητα για το χωρικό σχεδιασµό.  
 
Περιεχόµενο ν. 2742/1999 ‘’περί χωροταξικού σχεδιασµού και αειφόρου 
ανάπτυξης’’. 
 
Συνέπεια όλων αυτών, και σε εφαρµογή της ως άνω συνταγµατικής διάταξης, ήταν ο 
Ν. 2742/1999 ‘’περί χωροταξικού σχεδιασµού και αειφόρου ανάπτυξης’’, ο οποίος 
αποτελεί το ισχύον νοµικό πλαίσιο του στρατηγικού χαρακτήρα σχεδιασµού του 
ευρύτερου χώρου, δηλαδή του χωροταξικού σχεδιασµού και είναι το αποτέλεσµα της 
χλιαρής προώθησης του ζητήµατος από την πολιτική ηγεσία του ΥΠΕΧΩ∆Ε, των 
συνεχών αντιδράσεων από τα άλλα υπουργεία, οι πολιτικοί προιστάµενοι των οποίων 
έπρεπε να υπογράψουν το νοµοσχέδιο και σε τελική ανάλυση της έλλειψης µίας 
ευρύτερης κατανόησης για σηµασίας του χωροταξικού σχεδιασµού. Ο νόµος αυτός 
εισάγει και ορισµένα νέα σχέδια εφαρµοσµένου χαρακτήρα, που αφορούν τοπικής 
κλίµακας περιοχές (ΠΕΧΠ, ΠΟΑΠ∆, ΣΟΑΠ). Η χωροταξική οργάνωση του χώρου 
σε εθνικό επίπεδο πραγµατοποιείται µε την έγκριση και εφαρµογή του Γενικού 
Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού (εθνικό χωροταξικό σχέδιο). Σε επίπεδο 
Περιφέρειας η χωροταξική οργάνωση γίνεται µε την έγκριση και εφαρµογή των 
Περιφερειακών Πλαισίων (περιφερειακά χωροταξικά σχέδια). Εθνικής εµβέλειας είναι 
και τα Ειδικά Χωροταξικά Σχέδια (ειδικά χωροταξικά σχέδια), τα οποία εξειδικεύουν 
τους στόχους και επιδιώξεις του εθνικού χωροταξικού σχεδίου και αφορούν ορισµένο 
τοµέα παραγωγής, δραστηριότητας, υποδοµής κ.λ.π. Σε επίπεδο νοµαρχίας δεν 
προβλέπονται χωροταξικά σχέδια (∆ηµ. Οικονόµου, 2002: 119-126). 
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Με τον νόµο αυτό τέθηκε ένα πλαίσιο έξι αρχών του χωροταξικού σχεδιασµού: 
 
α) «η ανάδειξη του χωροταξικού σχεδιασµού σε ένα πλαίσιο ενίσχυσης και ανάδειξης 
της ποικιλότητας και ποικιλοµορφίας του εθνικού χώρου, ισόρροπης διάχυσης της 
ανάπτυξης, προώθησης της οικονοµικής και κοινωνικής συνοχής, καθώς και 
βελτίωσης της ανταγωνιστικότητας του ελληνικού χώρου στο διεθνές και ευρωπαικό 
περιβάλλον» 
β) «η συλλογική δράση και την κοινή ευθύνη για τη διαµόρφωση και αποτελεσµατική 
εφαρµογή του χωροταξικού σχεδιασµού µε τη συγκρότηση του Εθνικού Συµβουλίου 
Χωροταξικού Σχεδιασµού και Βιώσιµης Ανάπτυξης» 
γ) «η διεύρυνση, ο εµπλουτισµός και η ανανέωση των εργαλείων και µηχανισµών 
άσκησης του χωροταξικού σχεδιασµού» 
δ) «η διασφάλιση του δυναµισµού και της ευελιξίας του χωροταξικού σχεδιασµού, 
καθώς και η έγκριση και αξιόπιστη παρακολούθηση των χωρικών εξελίξεων στο 
ευρωπαικό, δια-περιφερειακό και ενδο-περιφερειακό επίπεδο και στις διαρκώς 
µεταβαλλόµενες ανάγκες και δεδοµένα» 
ε) «η κατοχύρωση της ασφάλειας δικαίου και της αρχής της εµπιστοσύνης στη 
χωροθέτηση ιδιωτικών και δηµοσίων έργων και δραστηριοτήτων» 
στ) τέλος, «υποστήριξη, µέσω του χωροταξικού σχεδιασµού της διοικητικής και 
οικονοµικής ανασυγκρότησης της χώρας». 
 
Παρά όµως την ολοκληρωµένη και σύγχρονη αυτή νοµοθετική προσέγγιση του 
χωροταξικού σχεδιασµού, δεν έχουν εκδοθεί στο σύνολό τους ακόµα τα αναγκαία 
εκτελεστικά διατάγµατα, που προβλέπονται για την εφαρµογή του, πιθανόν για 
λόγους πολιτικής αδυναµίας και ανετοιµότητας του κρατικού µηχανισµού. (Αλ. 
Χατζοπούλου και Στ. Γερασίµου, 2005:59).   
 
Κανονιστικές ρυθµίσεις στις εκτός σχεδίου περιοχές 
 
Α) Καθορισµός γενικών όρων και περιορισµών δόµησης για όλα τα γήπεδα  
 
∆υνάµει των άρθρων 9,11,14 και 17 του ν.δ. της 17-7-1923 «περί σχεδίων πόλεων 
κ.λ.π.», η ∆ιοίκηση εξουσιοδοτείται να παρεµβαίνει στις εκτός σχεδίου περιοχές και 
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να καθορίζει όρους και περιορισµούς δόµησης και χρήσης των  γηπέδων των εκτός 
σχεδίου πόλεων». Σε εφαρµογή των εξουσιοδοτικών αυτών διατάξεων εκδόθηκαν τα 
π. διατ/τα της 6/17-10-1978 και της 24/31-5-1985, τα οποία περιέχουν γενικές 
ρυθµίσεις καθορισµού όρων και περιορισµών δόµησης στις εκτός σχεδίου περιοχές 
όλης της χώρας, εκτός του νοµού Αττικής. Οι γενικές αυτές ρυθµίσεις αφορούν 
µεµονωµένα γήπεδα και τη χρήση των κτιρίων αυτών, που ανεγείρονται πάνω σε 
αυτά.  
 
Β) Καθορισµός ειδικών όρων και περιορισµών δόµησης για συγκεκριµένες περιοχές 
(ζώνες προστασίας και δόµησης) 
 
Με τις ίδιες αυτές εξουσιοδοτικές διατάξεις η ∆ιοίκηση έχει επιπλέον δυνατότητα να 
εκδίδει π. διατ/τα, για τον καθορισµό ειδικών χρήσεων γης και όρων και περιορισµών 
δόµησης σε περιοχές και εντός, αλλά και εκτός σχεδίου πόλεως. Ειδικώτερα, µπορεί 
να καθορίζει περιοχές ή ζώνες δόµησης ή απαγορευµένης δόµησης και να προβαίνει 
σε ειδικές ρυθµίσεις καθορισµού όρων δόµησης σε συγκεκριµένες περιοχές της 
χώρας. ∆ηλαδή οι πιο πάνω γενικές ρυθµίσεις καθορισµού όρων και περιορισµών 
δόµησης των µεµονοµένων γηπέδων ισχύουν εφόσον δεν υπάρχουν ειδικές ρυθµίσεις 
για συγκεκριµένη εκτός σχεδίου περιοχή. (∆ηµ. Χριστοφιλόπουλος, 2007: 19-21) 
 
4. Η ΛΕΙΤΟΥΡΓΙΑ ΤΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ ΥΠΟ ΤΟ ΠΡΙΣΜΑ 
ΤΗΣ ΝΟΜΟΛΟΓΙΑΣ: Η ΑΡΧΗ ΤΟΥ ΠΡΟΗΓΟΥΜΕΝΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ 
ΣΧΕ∆ΙΑΣΜΟΥ ΣΤΗ ΝΟΜΟΛΟΓΙΑ ΤΟΥ ΣΤΕ ΚΑΙ Η ΕΞΕΙ∆ΙΚΕΥΣΗ ΤΗΣ ΣΤΟΝ 
ΤΟΜΕΑ ΤΟΥ ΤΟΥΡΙΣΜΟΥ. 
 
Η νοµολογία του ΣτΕ καθιερώνει ως  βασική αρχή του χωροταξικού σχεδιασµού την 
αρχή του προηγούµενου χωροταξικού σχεδιασµού. Η νοµολογία δηλαδή του ΣτΕ 
απαιτεί για το σύνολο των παραγωγικών δραστηριοτήτων της χώρας να προυπάρχει 
χωροταξικός σχεδιασµός. Αρα, λοιπόν, και αναφορικά µε τη χωροθέτηση των 
τουριστικών εγκαταστάσεων, γενικά, αλλά και ειδικά στις εκτός σχεδίου περιοχές, 
απαιτείται να προυπάρχει χωροταξικός σχεδιασµός.  
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Αναµφίβολα ο χωροταξικός σχεδιασµός συνιστά σηµαντικό µέσο και καθοριστικό 
παράγοντα για την πραγµάτωση της αρχής της αειφορίας και στις τρείς πτυχές της, 
την κοινωνική, την οικονοµική και την περιβαλλοντική. Αποτελεί όµως, από το έτος 
1975, και υποχρέωση νοµική που επιβλήθηκε ευθέως µε το Σύνταγµα και, 
συγκεκριµένα, µε το άρθρο 24 παρ. 2. Μέχρι σήµερα η Πολιτεία δεν έχει 
συµµορφωθεί προς την υποχρέωσή της αυτή, παρά το ότι έχει συµπληρωθεί χρονικό 
διάστηµα που υπερβαίνει την τριακονταετία από τη ψήφιση του Συντάγµατος. 
 
Η ερµηνεία από το ΣτΕ του άρθρου 24 Συντ.  
  
Ενόψει του ελλείµµατος χωροταξικού σχεδιασµού και της σχετικής επί δεκαετίες 
αδράνειας της ∆ιοίκησης, το Συµβούλιο Επικρατείας είχε να επιλέξει κατά βάση 
µεταξύ δύο ερµηνευτικών προσεγγίσεων. Είτε να θεωρήσει ότι η συνταγµατική 
διάταξη περιέχει  απλώς ευχή και υπόδειξη στο νοµοθέτη και στη διοίκηση, η µη 
συµµόρφωση προς την οποία δεν επιφέρει νοµικές συνέπειες, είτε να αποδώσει στη 
διάταξη την έννοια δεσµευτικού κανόνα δικαίου, µε τον οποίο επιβάλλεται 
συγκεκριµένη υποχρέωση στα όργανα της Πολιτείας. Τέτοια «χαλαρή» αντιµετώπιση 
των  συνταγµατικών διατάξεων συνιστά απαξίωση του καταστατικού χάρτη της 
χώρας και, αν γενικευθεί ως ερµηνευτική λογική,  είναι πολύ επικίνδυνη διότι µπορεί 
να οδηγήσει σε αποδυνάµωση των ελευθεριών και αξιών που κατοχυρώνονται από το 
Σύνταγµα.  
 
Το Συµβούλιο Επικρατείας ακολούθησε τελικώς τη δεύτερη από τις παραπάνω 
ερµηνευτικές προσεγγίσεις, αλλά χωρίς αυστηρότητα. Θεώρησε, δηλαδή, ότι το 
Σύνταγµα εισάγει δεσµευτικό κανόνα δικαίου, ο οποίος, όµως, δεν εφαρµόστηκε 
κατά τρόπο άκαµπτο. Η «επιείκεια» κατά την εφαρµογή του κανόνα αυτού 
συνίσταται στο γεγονός αφενός ότι, κατά τη νοµολογία του ανώτατου διοικητικού 
δικαστηρίου, συγκεκριµένες συνέπειες της έλλειψης χωροταξικού σχεδιασµού 
άρχισαν να συνάγονται µόλις στις αρχές της δεκαετίας του 1990, δηλαδή είκοσι 
περίπου έτη µετά τη ψήφιση του Συντάγµατος, και αφετέρου ότι σε ορισµένες 
περιπτώσεις η έλλειψη χωροταξικών σχεδίων, εγκεκριµένων κατά τη διαδικασία που 
θεσπίζεται µε τις οικείες διατάξεις, είτε κρίθηκε ανεκτή, και εφόσον συντρέχουν 
ορισµένες προϋποθέσεις, µη συνεπαγόµενη αδυναµία ανάπτυξης συγκεκριµένων 
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 05:11:50 EET - 137.108.70.7
Ολυµπία Ντέντα                                           «Χωροταξικός σχεδιασµός και τουριστική ανάπτυξη 
                                                                      σε εκτός σχεδίου περιοχές». 
 
 92 
δραστηριοτήτων, οι οποίες καταρχήν επιβάλλεται να είναι ενταγµένες σε χωροταξικό 
σχεδιασµό, είτε θεωρήθηκε δυνατό να καλυφθεί µε χωροταξικές µελέτες 
συντασσόµενες ενόψει της έγκρισης σχετικού σχεδίου ή µε πράξεις που δεν 
συνιστούν ολοκληρωµένα χωροταξικά σχέδια µε αντίστοιχη τυπική νοµική ισχύ, 
αλλά έχουν περιεχόµενο χωροταξικού χαρακτήρα και µπορεί να εκληφθούν ως 
προσωρινά υποκατάστατα χωροταξικού σχεδιασµού.    
 
Ακολουθεί  η παράθεση ορισµένων χαρακτηριστικών παραδειγµάτων από τη 
νοµολογία του Συµβουλίου της Επικρατείας σε σχέση µε την υποχρέωση 
χωροταξικού σχεδιασµού (http:www.momosphysis.org,gr):  
 
H αρχή του προηγούµενου χωροταξικού σχεδιασµού 
2844/1993 ΣΤΕ 
H απόφαση αυτή αποτέλεσε την απαρχή της καθιέρωσης της αρχής του προηγούµενου 
χωροταξικού σχεδιασµού. Συγκεκριµένα, κρίθηκε ότι η προστασία του περιβάλλοντος 
και η χωροταξική οργάνωση της χώρας αποτελούν, κατά συνταγµατική επιταγή, 
υποχρέωση του κράτους. Επίσης, ότι η εκτέλεση έργων, απαιτεί υποβολή µελέτης 
περιβαλλοντικών επιπτώσεων και έγκριση περιβαλλοντικών όρων, ώστε να 
λαµβάνονται µέτρα προστασίας των υδάτινων οικοσυστηµάτων. Επίσης κρίθηκε ότι 
είναι υποχρεωτική η θέσπισή Ζωνών Ανάπτυξης Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων, 
µέχρι της εκπονήσεως ολοκληρωµένων χωροταξικών σχεδίων. Συνεπώς, για τη 
δηµιουργία ιχθυοτροφείων, κρίθηκε ακυρωτέα η έγκριση περιβαλλοντικών όρων 
λειτουργίας αυτού, χωρίς οριοθέτηση ζωνών ανάπτυξης παραγωγικών 
δραστηριοτήτων και συνακυρωτέα  η εκµίσθωση θαλάσσιας έκτασης για την 
εγκατάσταση αυτού (http: lawdb.intrasoftnet.com). 
 
3346/1999 ΣΤΕ  
Με την αίτηση τους οι αιτούντες ζητούν να ακυρωθεί η υπ` αριθµ. 
ΑΠ/Τ/3907/4.8.1998 απόφαση της Υπουργού Ανάπτυξης (ΦΕΚ 929/28.8.1998 τ. Β`) 
µε τίτλο "Χωροθέτηση και δηµιουργία θαλάσσιας ζώνης αγκυροβολίας στον  Ορνό 
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Μυκόνου" και κάθε άλλη συναφής πράξη ή παράλειψη της ∆ιοικήσεως. Με την 
απόφαση αυτή κρίθηκε, ότι η χρήση τουριστικών σκαφών είναι κατ` αρχήν επιτρεπτή 
στην ανοικτή θάλασσα, ο οργανωµένος όµως ελλιµενισµός αυτών πρέπει να 
αποβλέπει στην προστασία του περιβάλλοντος. Η ίδρυση τουριστικών λιµένων 
γίνεται κατά τις διατάξεις του ν. 2160/1993 και στον απαιτούµενο χωροταξικό 
σχεδιασµό περιλαµβάνονται και τα αγκυροβόλια, η ίδρυση των οποίων επιτρέπεται 
κατ` εξαίρεση και µε περιορισµούς.  
 
Συγκεκριµένα: 
Σύµφωνα µε το σκεπτικό της απόφασης αυτής, οι ανωτέρω διατάξεις είναι 
ερµηνευτέες υπό το φως των προµνηµονευθέντων θεµελιωδών κανόνων, οι οποίοι 
πηγάζουν από το άρθρο 24 του Συντάγµατος. Ετσι, η χρήση  τουριστικών σκαφών, η 
οποία αποκλείει καθ` εαυτήν τας ανωτέρω χρήσεις, είναι κατ` αρχήν επιτρεπτή στην 
ανοικτή θάλασσαν, ο οργανωµένος όµως ελλιµενισµός αυτών, ο οποίος ενέχει 
κινδύνους για την ασφάλεια των λουοµένων, αλλά και ρυπάνσεως των ακτών και 
προσβολής της αισθητικής τους, δεν δύναται να γίνεται κατά τρόπον αποκλείοντα τα 
προεκτεθέντα δικαιώµατα. Κατά συνέπειαν, ο οργανωµένος ελλιµενισµός δέον να 
διέπεται από τον σεβασµόν των προπαρατεθεισών αρχών και να διαλαµβάνει 
εγγυήσεις, οι οποίες θα αποκλείουν την παραβίαση ή καταστρατήγησή τους. Προς 
τούτο, η ίδρυση τουριστικών λιµένων οιασδήποτε κλίµακος και µορφής, περί των 
οποίων αι διατάξεις των άρθρων 29 επ. του Ν. 2160/1993, επιτρέπεται µόνον κατόπιν 
τοµεακού χωροταξικού σχεδιασµού, ο οποίος δέον να έχει λάβει υπ` όψιν και 
σταθµίζει τις αρχές αυτές. Κατά µείζονα δε λόγο, στον χωροταξικό  σχεδιασµό 
περιλαµβάνονται και τα αγκυροβόλια του άρθρου 34 του αυτού ως άνω νόµου, τα 
οποία χρήζουν µείζονος προσοχής, διότι η ελαφρά και  ολιγοδάπανος υποδοµή τους 
µπορεί προδήλως να ενθαρρύνει τας καταχρήσεις  και καταστρατηγήσεις κατά τον 
σχεδιασµό και λειτουργία τους. Κατά συνέπειαν, η ίδρυση αγκυροβολίων 
επιτρέπεται, κατά την αληθή έννοιαν του  άρθρου 34 του Ν. 2160/93, ερµηνευοµένου 
υπό το φως του άρθρου 24 του  Συντάγµατος και των εξ αυτού συναγοµένων 
ειρηµένων αρχών, µόνον κατ` εξαίρεση, πάντοτε δε στα πλαίσια του ως άνω 
απαιτουµένου ευρυτέρου  χωροταξικού σχεδιασµού και υπό την προϋπόθεση ότι 
πρόκειται περί όρµων, οι οποίοι δεν προσφέρονται, κατ` αρχήν, για κολύµβηση. ∆ιότι 
επί συγκρούσεως των δύο χρήσεων (ελλιµενισµού και κολυµβήση) προηγείται η 
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χρήση της κολύµβησης, η οποία αντιστοιχεί στην άσκηση των ως άνω δικαιωµάτων. 
Αλλά και όπου επιτρέπεται το αγκυροβόλιον, δέον τούτο να περιλαµβάνει  ελάχιστες 
θέσεις, οι οποίες να καταλαµβάνουν επίσης ελάχιστον τµήµα του  όρµου, και υπό την 
προϋπόθεση ότι η σχετική οργάνωση και λειτουργία του  χώρου δεν θα αποκλείει 
ουδέ θα καθιστά δυσχερείς ή επικινδύνους για το υπόλοιπο  τµήµα του όρµου τις 
άλλες χρήσεις. Οι ανωτέρω περιορισµοί καθίστανται εντονώτεροι προκειµένου περί 
των φυσικών όρµων των µικρών νήσων, εις τας οποίας συντρέχει η ηυξηµένη ανάγκη 
προστασίας και ηπίας αναπτύξεως αυτών. 
Επειδή, εν προκειµένω, ως προκύπτει εκ των στοιχείων του φακέλλου, διά της υπ` 
αριθµ. 1291/1.4.1993 αποφάσεως της Νοµάρχου Κυκλάδων ενεκρίθησαν 
περιβαλλοντικοί όροι διά την κατασκευήν "µικρού    λιµενικού έργου αγκυροβολίας 
και προστασίας της ακτής Αγ. Γεωργίου" εις τον  όρµον Ορνού Μυκόνου µπροστά 
από το ξενοδοχείο "ΣΑΝΤΑ ΜΑΡΙΝΑ", εν συνεχεία δε διά της υπ` αριθµ. 
1213/15.4.1993 αποφάσεως της ίδιας  Νοµάρχου  ενεκρίθη η µελέτη κατασκευής του 
ως άνω έργου. Αµφότεραι οι ως αποφάσεις ακυρώθηκαν, διά της υπ` αριθµ. 
1129/1999 αποφάσεως του Συµβουλίου της Επικρατείας, µε την αιτιολογία ότι η 
κατασκευή του περί ου πρόκειται έργου, συνεπαγοµένου την αλλοίωσιν της 
ιδιαιτέρου κάλλους ακτογραµµής του όρµου Ορνού Μυκόνου και την διατάραξιν της 
υδροδυναµικής του θαλασσίου  οικοσυστήµατος και, ως εκ τούτου, µη συµβατού 
προς το ιδιαίτερο νοµικό καθεστώς και το διαφυλακτέον αισθητικό, φυσικό και 
πολιτιστικό κεφάλαιο της περιοχής και άνευ λόγου δηµοσίου συµφέροντος 
επιχειρουµένου, αντίκειται στις διατάξεις του άρθρου 24 του Συντάγµατος. Συνεπώς 
έγινε δεκτή η αίτηση ακύρωσης. 
  
Σχόλιο: Η άνω απόφαση κάνει λόγο για την αρχή της ήπιας ανάπτυξης, προυπόθεση, 
βέβαια της οποίας είναι και πάλι η ύπαρξη χωροταξικού σχεδιασµού (http: 
lawdb.intrasoftnet.com). 
 
50/1993 ΣΤΕ  
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∆υνάµει αυτής της απόφασης και µε βάση την αρχή της φέρουσας ικανότητας 
κρίθηκε ότι τα αρµόδια όργανα της ∆ιοίκησης, προκειµένου να κρίνουν την 
καταλληλότητα ορισµένης περιοχής και συγκεκριµένου ακινήτου για την ίδρυση 
ξενοδοχείου, οφείλουν να αποβλέπουν, πλην άλλων, στην ορθολογική κατανοµή της 
τουριστικής δραστηριότητας στον ελλαδικό χώρο µέσα στα πλαίσια σχεδιασµένης 
ρύθµισης των χρήσεων γης και στην ανάπτυξη ξενοδοχειακών µονάδων χωρίς 
υπέρβαση των ορίων κορεσµού κάθε περιοχής, τα οποία εκτιµώνται ενόψει των 
ιδιαίτερων χαρακτηριστικών της περιοχής. (Κ. Mενουδάκος, 2008)  
 
1163/2002 ΣΤΕ  
Mε την αίτησή τους ενώπιον του ΣτΕ οι αιτούντες επιδίωξαν να ακυρωθεί η υπ’ 
αριθµ. 126/20.1.2000 απόφαση του Γενικού Γραµµατέα της Περιφέρειας της ∆υτικής 
Ελλάδας, για την προέγκριση χωροθέτησης Ξενοδοχείου τύπου επιπλωµένων 
διαµερισµάτων Γ΄ κατηγορίας, ιδιοκτησίας "ΜΥΛΟΣ ΕΠΕ" σε γήπεδο στη θέση 
"Χάνια – Κορµπά" Αλιφείρας Ηλείας και κάθε άλλη συναφής πράξη ή παράλειψη της 
∆ιοικήσεως. Με αυτήν προεγκρίθηκε η χωροθέτηση ξενοδοχείου τύπου επιπλωµένων 
διαµερισµάτων Γ’ κατηγορίας δυναµικότητας είκοσι τριών κλινών στη θέση "Χάνια – 
Κορµπά" Αλιφείρας Ηλείας. 
 
Επειδή από το συνδυασµό των διατάξεων του άρθρου 24 του Συντάγµατος προκύπτει 
ότι η Πολιτεία υποχρεούται να προβεί σε χωροταξική οργάνωση της χώρας, η οποία 
θα διασφαλίζει την προστασία του περιβάλλοντος, φυσικού και πολιτιστικού και τους 
άριστους δυνατούς όρους διαβιώσεως του πληθυσµού. Από τις διατάξεις αυτές σε 
συνδυασµό µε το άρθρο 106 παρ. 1 αυτού, µε το οποίο ανατίθεται στο κράτος ο 
προγραµµατισµός κα συντονισµός της οικονοµικής δραστηριότητας στη χώρα, ώστε 
να εξασφαλιστεί η οικονοµική ανάπτυξη όλων των τοµέων της εθνικής οικονοµίας, 
απορρέει η αρχή ότι η αναπτυξιακή οικονοµική πολιτική ασκείται σε συνδυασµό 
προς τη δηµόσια πολιτική προστασία του περιβάλλοντος, φυσικού και πολιτιστικού, 
ώστε η ανάπτυξη να είναι βιώσιµη. 
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Επειδή, ναι µεν τη βιώσιµη, κατά τα άνω, οικονοµική ανάπτυξη της χώρας 
διασφαλίζουν κατά τον άριστο ορθολογικό τρόπο τα ολοκληρωµένα, Εθνικό και 
Περιφερειακό, χωροταξικά σχέδια, πλην µέχρι της εκπονήσεώς τους, ο κοινός 
νοµοθέτης προσφεύγει ποικιλοτρόπως στο µερικό τουλάχιστον σχεδιασµό και 
προγραµµατισµό των παραγωγικών δραστηριοτήτων, ούτως ώστε να διαφυλάσσονται 
οι δυνατότητες της ευρύτερης χωροταξικής οργανώσεως. Στο πλαίσιο αυτό 
εντάσσεται και ο θεσµός των Ζωνών Αναπτύξεως Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων, 
που προβλέπεται στο άρθρο 24 του ν. 1650/86 (ΦΕΚ 160 Α΄) και παρέχει τη 
δυνατότητα οριοθετήσεως και κηρύξεως ως ζωνών παραγωγικών δραστηριοτήτων 
των βιοµηχανικών, µεταλλευτικών, τουριστικών, λατοµικών και αγροτικών τοιούτων.  
 
Στόχος των ζωνών αυτών, που διακρίνονται σε ζώνες αποκλειστικής χρήσεως ή 
κυρίας χρήσεως, όπου επιτρέπονται, εκτός από τη δραστηριότητα στην οποία κατά 
βάσιν αποβλέπει ο χαρακτηρισµός τους, και άλλες δραστηριότητες υπό όρους, στους 
οποίους περιλαµβάνεται και η προστασία του πολιτιστικού περιβάλλοντος, είναι ο 
ορθολογικός έλεγχος των χρήσεων γης, σύµφωνα µε τη φέρουσα ικανότητα αντοχή 
της κάθε περιοχής, η αποφυγή ή ρύθµιση συγκρούσεων από τις πιέσεις, που 
εκδηλώνονται για την ανάπτυξη µιας περιοχής και η προστασία των µη ανανεώσιµων 
και των ευαίσθητων φυσικών πόρων. Γι’ αυτό και ο χαρακτηρισµός περιοχών ή 
εκτάσεων ως ζωνών αναπτύξεως παραγωγικών δραστηριοτήτων γίνεται κατά νόµον σε 
εφαρµογή περιφερειακού ή νοµαρχιακού χωροταξικού σχεδίου ή τοµεακής χωροταξικής 
και αναπτυξιακής µελέτης, στην οποία εξετάζονται τα ανωτέρω στοιχεία. Κατά ταύτα, 
εν όψει δε ιδίως της ανωτέρω σηµασίας της, η θέσπιση της οικείας ζώνης αναπτύξεως 
παραγωγικής δραστηριότητας είναι, µέχρι της εκπονήσεως των ολοκληρωµένων 
χωροταξικών σχεδίων, υποχρεωτική, κατά την αληθή και σύµφωνη προς το άρθρο 24 
του Συντάγµατος έννοια του άρθρου 24 του ν. 1650/86, προ της χωροθετήσεως 
συγκεκριµένης κατά περίπτωση δραστηριότητος εµπιπτούσης στη ζώνη αυτήν. 
 
Επειδή ως παραγωγικές δραστηριότητες κατά το ανωτέρω άρθρο 24 του Ν. 
1650/1986 νοούνται και οι τουριστικές (παρ. 1 αυτού). Σε αυτές περιλαµβάνονται τα 
κύρια ξενοδοχειακά καταλύµατα, ανεξαρτήτως δυναµικότητας, που ευρίσκονται 
εκτός σχεδίου πόλεως και οικισµών και τα οποία, συνεπαγόµενα έντονη επέµβαση 
στο περιβάλλον, κατατάσσονται στην κατηγορία Α΄. Αποτελούν δε κύρια 
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ξενοδοχειακά  καταλύµατα, µεταξύ άλλων, και τα ξενοδοχεία τύπου επιπλωµένων 
δωµατίων. Συνεπώς είναι υποχρεωτική η θέσπιση τέτοιων ζωνών αναπτύξεως 
ξενοδοχείων, τούτου δε έπεται ότι δεν είναι επιτρεπτή η χωροθέτηση και αυτών πριν 
εκδοθούν τα διατάγµατα του άρθρου 24. Η τυχόν έλλειψη των οριοθετηµένων κατά τα 





Επειδή, µε κοινή απόφαση των Υπουργών Εθνικής Οικονοµίας, Οικονοµικών και 
Γεωργίας, καθορίσθηκαν ορεινές και µειονεκτικές περιοχές της χώρας όπου 
εφαρµόζονται προς ανάπτυξη αυτών διάφορα επιχειρησιακά προγράµµατα. Στις 
περιοχές αυτές περιλαµβάνεται ο νοµός Ηλείας, εξαιρουµένης της παραλιακής ζώνης 
βάθους τριών χιλιοµέτρων από τη θάλασσα καθώς και του ∆ήµου Ολυµπίας. 
 
Κατά την έννοια των διατάξεων αυτών, που πρέπει να ερµηνευθούν σε συνδυασµό µε 
τα ανωτέρω εκτεθέντα είναι επιτρεπτή η πρόβλεψη αναπτύξεως ξενοδοχείων τύπου 
επιπλωµένων διαµερισµάτων στις περιοχές του νοµού Ηλείας, πλην των 
εξαιρουµένων, και στις οποίες τούτο προβλέπεται, είτε από Ζ.Ο.Ε. είτε από 
διατάγµατα, µε τα οποία καθορίζονται ζώνες τέτοιας δραστηριότητας µε τα 
διατάγµατα του άρθρου 24 του Ν. 1650/1986. 
 
Επειδή στην προκειµένη περίπτωση,  από τα στοιχεία του φακέλου προκύπτουν τα 
εξής: Με την από 11.7.1998 απόφαση του ∆ιοικητικού Συµβουλίου της Α.Ε. 
"Αναπτυξιακή Ολυµπιάς Α.Ε.", εγκρίθηκε η πρόταση της παρεµβαίνουσας ΕΠΕ να 
περιληφθεί στην κατ’ επίκληση του κανονισµού 4253/1988 πρωτοβουλία LEDER ΙΙ 
ανακοίνωση Επιτροπής 94/C180/12) η δηµιουργία από αυτήν "ξενώνα 
αγροτουριστικού – πολιτιστικού κέντρου", ήτοι µονάδας αποτελούσης, ξενοδοχείο 
τύπου επιπλωµένων δωµατίων, στη θέση Χάνια – Κόρµπα Αλίφειρας Ηλείας. Εν 
συνεχεία, δε µε την προσβαλλοµένη απόφαση του Γενικού Γραµµατέα Περιφέρειας 
∆υτικής Ελλάδας προεγκρίθηκε η χωροθέτησή της στην ανωτέρω θέση. Η θέση όµως 
αυτή ευρίσκεται εκτός της καθορισθείσης µε το από 20.9.1993 π.δ. Ζ.Ο.Ε. Ηλείας, 
ενώ δεν προκύπτει ότι έχει εκδοθή κατ’ επίκληση του άρθρου 24 του Ν. 1650/1986 
διάταγµα περί χαρακτηρισµού της περιοχής όπου περιλαµβάνεται η θέση αυτή ως 
                                                 
10
 (βλ. άρθρο 24 παρ. 5 του Ν.) η από εγκεκριµένο χωροταξικό σχέδιο (πρβλ. ΣτΕ 2844/93, 
5774/1996 κ.ά.) 
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ζώνης αναπτύξεως παραγωγικών δραστηριοτήτων. Για το λόγο εποµένως αυτό, που 
βασίµως προβάλλεται µε το από 19.9.2000 δικόγραφο προσθέτων λόγων, η 
προσβαλλόµενη πράξη, µε την οποία προεγκρίθηκε η χωροθέτηση της επίδικης 
τουριστικής εγκαταστάσεως στην ανωτέρω θέση, είναι ακυρωτέα. Πρέπει, συνεπώς, 
να γίνει δεκτή η κρινόµενη αίτηση και να ακυρωθεί η προσβαλλόµενη απόφαση  
 
Σχόλιο: Η απόφαση αυτή αποτελεί επέκταση της αρχής του προηγούµενου 
χωροταξικού σχεδιασµού και, ειδικώτερα, στην ίδρυση ξενοδοχειακών µονάδων. Ο 
θεσµός των Ζωνών Ανάπτυξης Παραγωγικών δραστηριοτήτων περιλαµβάνει και τα 
ξενοδοχειακά καταλύµατα ανεξαρτήτως δυναµικότητας, που βρίσκονται εκτός 
σχεδίου πόλεων και οικισµών και τα οποία συνεπάγονται έντονη επέµβαση στο 
περιβάλλον, κατατάσσονται στην κατηγορία Α’, είναι δε ανεπίτρεπτη η χωροθέτησή 
τους πριν την έκδοση των απαιτούµενων κατ’ άρθρο 24 Ν. 1650/1986 διαταγµάτων. 
Τυχόν παράλειψη έκδοσης των ανωτέρω διαταγµάτων καλύπτεται µόνο αν η 
χωροθέτηση του ξενοδοχείου προβλέπεται από ΖΟΕ ή εγκεκριµένο χωροταξικό 
σχέδιο. Ειδικώτερα κρίθηκε ότι και η ίδρυση ξενοδοχειακής µονάδας πρέπει να 
εντάσσεται σε προηγούµενο σχεδιασµό µε ολοκληρωµένο εθνικό ή περιφερειακό 
σχέδιο ή τουλάχιστον µε τον καθορισµό ζώνης ανάπτυξης παραγωγικών 
δραστηριοτήτων κατά το άρθρο 24 του ν. 1650/1986, δεδοµένου ότι και οι 
τουριστικές δραστηριότητες θεωρήθηκαν παραγωγικές κατά την έννοια του άρθρου 
αυτού. (‘’ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ & ∆ΙΚΑΙΟ’’, 2003: 366-368). 
Η Νοµολογία του ΣτΕ, σχετικά µε την εφαρµογή των χωροταξικών ρυθµίσεων 
 
3488/2003 ΣΤΕ  
Με την αίτηση αυτή οι αιτούντες επιδιώκουν να ακυρωθεί η υπ’ αριθµ. 
83607/96/29.4.1997 κοινή απόφαση των Υπουργών Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και 
∆ηµοσίων ΄Εργων, Μεταφορών και Επικοινωνιών και Γεωργίας, µε την οποία 
εγκρίθηκαν οι περιβαλλοντικοί όροι για την κατασκευή και λειτουργία του νέου 
κρατικού αερολιµένα της νήσου Μήλου, στη θέση Άγιος Ιωάννης Ν. Κυκλάδων. 
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Σύµφωνα µε το χωροταξικό σχέδιο της νήσου Μήλου, επιτρέπεται µεν η επέκταση 
των διαδρόµων προσγείωσης και η κατασκευή νέων στο χώρο του υπάρχοντος 
αεροδροµίου, όχι όµως και η δηµιουργία σε άλλο χώρο νέου αεροδροµίου ή 
διαδρόµου προσγείωσης - απογείωσης ∆εκτή η αίτηση ακύρωσης.    
 
Επειδή κατά το άρθρο 24 παρ. 1 και 2 του Συντάγµατος η Πολιτεία έχει υποχρέωση 
να προστατεύει το φυσικό περιβάλλον, πλην άλλων, και κατά τη θέσπιση των 
χωροταξικών σχεδίων των µικρών νήσων λόγω της εύθραυστης ισορροπίας τους ως 
ευπαθών οικοσυστηµάτων.
11
 Εξ άλλου, κατά τις διατάξεις των άρθρων 4 παρ. 6 και 5 
παρ. 1 του ν. 1650/ 1986, πριν από την εκτέλεση νέων έργων και δραστηριοτήτων 
που κατατάσσονται στην πρώτη (Α) κατηγορία του άρθρου 3 παρ. 2 του νόµου, 
δηλαδή έργων που είναι πιθανόν να προκαλέσουν σοβαρούς κινδύνους για το 
περιβάλλον, µεταξύ των οποίων απαριθµούνται και τα αεροδρόµια των οποίων οι 
διάδροµοι απογειώσεως και προσγειώσεως έχουν µήκος µικρότερο των 2.100 
µέτρων, απαιτείται προέγκριση που αφορά την χωροθέτηση. Η προέγκριση αυτή δεν 
απαιτείται στις περιπτώσεις που η χωροθέτηση προβλέπεται από εγκεκριµένο 
χωροταξικό σχέδιο, υπό την αυτονόητη προϋπόθεση ότι το έργο δεν είναι διάφορο 
του προβλεποµένου από το σχέδιο αυτό.  
 
Επειδή, εξ άλλου, µε την απόφαση ΕΣΧΠ/ΜΗΛ/23.9.1981/23.9-16.10.1981 του 
Εθνικού Συµβουλίου Χωροταξίας και Περιβάλλοντος (ΦΕΚ 654 Β΄) εγκρίθηκαν, 
κατ’ επίκληση των διατάξεων της παρ. 3 του άρθρου 3 και του άρθρου 7 του Ν. 
360/1976 "Περί Χωροταξίας και Περιβάλλοντος" (ΦΕΚ 151 Α΄) οι γενικές 
κατευθύνσεις της χωροταξικής µελέτης της Μήλου καθώς και το χωροταξικό της 
σχέδιο. Με την υποπαρ. 4 της υπό τον τίτλο "Οργάνωση Χώρου – ρυθµίσεις" παρ. 1 
της ανωτέρω αποφάσεως εγκρίθηκε "Η διατήρηση του αεροδροµίου στην σηµερινή 
του θέση", µε τη δε υποπαρ. 3 περ. β΄ της υπό τον τίτλο "Ενέργειες και µέτρα για την 
ισόρροπη ανάπτυξη των παραγωγικών τοµέων του νησιού" παρ. 2 της αυτής 
αποφάσεως προβλέπεται "Η ενθάρρυνση της Τοπικής Αυτοδιοικήσεως για την 
ίδρυση φορέα αναπτύξεως "αγροτικού τουρισµού" και γενικά τουρισµού µε µικρούς 
ξενώνες, ενοικιαζόµενα δωµάτια και σπίτια, µε βασικό στόχο την ενηµέρωση των 
ενδιαφεροµένων κατοίκων και την προβολή αυτού του είδους του τουρισµού ...." και 
                                                 
11
 (πρβλ. ΣτΕ 1588/1999) 
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µε την υποπαρ. 1 περ. η΄ της υπό τον τίτλο "Μελέτες και έργα υποδοµής" παρ. 3 η 
κατά προτεραιότητα σύνταξη µελέτης "επεκτάσεως και βελτιώσεως κρατικού 
αερολιµένος Μήλου". Κατά την έννοια των ανωτέρω ρητρών του χωροταξικού 
σχεδίου της νήσου Μήλου, οι οποίες αποτελούν δεσµευτικό πλαίσιο, εντός του οποίου 
πρέπει να σχεδιάζεται κάθε νέο έργο, και µε τις οποίες, πλην άλλων, προβλέπεται η 
διατήρηση, βελτίωση και επέκταση του υφισταµένου αεροδροµίου, επιτρέπεται µεν η 
επέκταση των διαδρόµων προσγειώσεως απογειώσεως και η κατασκευή νέων µε ορθό 
προσανατολισµό, στο χώρο του αεροδροµίου αυτού όχι όµως και η δηµιουργία σε 
άλλη τοποθεσία νέου αεροδροµίου ή διαδρόµου προσγειώσεως – απογειώσεως. Εξ 
άλλου, η κατά τ’ ανωτέρω επέκταση του υφισταµένου αεροδροµίου τελεί υπό την 
πρόσθετη προϋπόθεση ότι το έργο δεν αποβλέπει σε µεταβολή της προβλεπόµενης 
από τις προαναφερόµενες ρήτρες του χωροταξικού σχεδίου µορφής τουριστικής 
αναπτύξεως της νήσου µε τη ραγδαία αύξηση του αριθµού των τουριστών και την 
εντεύθεν αλλαγή της φυσιογνωµίας της νήσου, όπως αυτή διαγράφεται στο 
χωροταξικό σχέδιο.  
 
Επειδή στην προκειµένη περίπτωση από τα στοιχεία του φακέλου προκύπτουν τα 
εξής: Με την ∆3/Α/6801/5.12.1994 απόφαση του Υπουργού Μεταφορών και 
Επικοινωνιών συγκροτήθηκε οµάδα εργασίας αποτελούµενη από υπαλλήλους της 
Υπηρεσίας Πολιτικής Αεροπορίας και της Εθνικής Μετεωρολογικής Υπηρεσίας µε 
σκοπό την εξαίρεση κατάλληλης θέσης για την κατασκευή αεροδροµίου µε µήκος 
διαδρόµου προσγειώσεως - απογειώσεως 1.800 µέτρων περίπου στη Μήλο. Η οµάδα 
αυτή υπέβαλε τον Ιανουάριο του 1995 έκθεση µε τον τίτλο "Για την έρευνα και 
επιλογή κατάλληλης θέσης για την κατασκευή αεροδροµίου κατηγορίας 4D στη νήσο 
Μήλο". Εν όψει των διαπιστώσεων αυτών, εξετάστηκαν άλλες περιοχές της Μήλου 
που θα επέτρεπαν την κατασκευή διαδρόµου µήκους 1.800 µέτρων πάντοτε µε 
κριτήρια την ανεµολογικώς βέλτιστη κατεύθυνση, τη γειτνίαση µε την περιοχή των 
Αλυκών προκειµένου να τύχη αξιοποιήσεως ο νέος αεροσταθµός, την αποφυγή µε 
περιοχές ορυχείων, τουριστικής αναπτύξεως και αυξηµένου κόστους γης και την ορθή 
χωροταξική τοποθέτηση του αεροδροµίου σε σχέση µε το βασικό οδικό δίκτυο και 
τους κύριους οικισµούς. Εξάλλου, όπως προκύπτει από την µελέτη περιβαλλοντικών 
επιπτώσεων, επίκληση της οποίας γίνεται στην παρ. 6 του προοιµίου της 
προσβαλλοµένης κοινής υπουργικής αποφάσεως, το µήκος αυτό των 1.800 µέτρων 
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του διαδρόµου επιτρέπει την προσγείωση αεροσκαφών διευρωπαϊκών πτήσεων τύπου 
charters για την προσέλκυση τουριστών από τις χώρες της βόρειας Ευρώπης κυρίως. 
Κατά την αυτή µελέτη, µε την κατασκευή του ανωτέρω διαδρόµου ο µέσος ετήσιος 
ρυθµός αυξήσεως της επιβατικής κινήσεως εξωτερικού της Μήλου κατά την πρώτη 
πενταετία της λειτουργίας (1999 - 2004) θα είναι 40%, για τη δεύτερη πενταετία 
200% και, συνεπώς, θα υπάρχουν στο τέλος της πρώτης πενταετίας (2004) 36.680 
επιβάτες και στο τέλος της δεύτερης πενταετίας (έτος 2009) 91.271 επιβάτες (σ. 
5.31). Οι αεροπορικώς αφικνούµενοι από το εξωτερικό και, µε µεγαλύτερα πλέον 
αεροσκάφη, και από το εσωτερικό, θα αποτελούν ολοένα µεγαλύτερο ποσοστό επί 
του συνολικού αριθµού αφικνουµένων, απαιτείται δε για την παραµονή τους η 
κατασκευή 380 κλινών ή 190 δωµατίων κάθε χρόνο για µία δεκαπενταετία, ήτοι 
2.280 τ.µ. νέας κατασκευαζοµένης επιφάνειας δωµατίων ετησίως. Περαιτέρω, στην 
ίδια µελέτη αναφέρεται ότι η αύξηση αυτή της αφίξεως θα έχει σηµαντικές αρνητικές 
επιπτώσεις στη χλωρίδα και την πανίδα της περιοχής εµµέσως εξ αιτίας δηλαδή των 
αναγκών που θα ανακύψουν για την κατασκευή νέων τουριστικών καταλυµάτων και 
της συνακόλουθης αλλαγής των χρήσεων γης σε ολόκληρο το νησί λόγω της 
τουριστικής αξιοποιήσεως και του έντονου ρυθµού αυξήσεως της οικοδοµικής 
δραστηριότητας, προτείνεται δε να αναµορφωθή εκ των υστέρων, δηλαδή µετά τη 
λειτουργία του νέου διαδρόµου προσγειώσεως - απογειώσεως, η εκπονηθείσα ειδική 
χωροταξική µελέτη της Μήλου (σ. 7. Β. 36). 
Επειδή, υπό τα δεδοµένα αυτά, κατά παράβαση του χωροταξικού σχεδίου Μήλου 
επιχειρείται η κατασκευή του νέου, διαδρόµου προσγειώσεως - απογειώσεως, τον 
οποίο αφορά η προσβαλλόµενη απόφαση, σε περιοχή διαφορετική εκείνης, στην 
οποία ευρίσκεται το υφιστάµενο αεροδρόµιο, και µάλιστα διαδρόµου µεγάλου 
µήκους ώστε να υπάρχει δυνατότητα υποδοχής µεγάλων αεροσκαφών µε συνέπεια τη 
σηµαντική αύξηση των αφικνουµένων τουριστών, στην οποία, άλλωστε, αποβλέπει ο 
σχεδιασµός του έργου, όπως προκύπτει από τα αναφερόµενα σε προηγούµενες 
σκέψεις, και, κατ’ ακολουθίαν, τη µεταβολή της προβλεποµένης από το ανωτέρω 
σχέδιο µορφής της τουριστικής αναπτύξεως της Μήλου.  
Για το λόγο, εποµένως, αυτό, που βασίµως προβάλλεται, έγινε δεκτή η κρινόµενη 
αίτηση και ακυρώθηκε η προσβαλλόµενη απόφαση. 
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Σχόλιο: Μετά και τη µεταστροφή της Νοµολογίας και τη διαµόρφωση της αρχής του 
προηγούµενου χωροταξικού σχεδιασµού, παρατηρούµε ότι κρίθηκε παράνοµη η 
χωροθέτηση αεροδροµίου στη Μήλο σε άλλη θέση από αυτή που προέβλεπε το 
χωροταξικό σχέδιο του νησιού (http: lawdb.intrasoftnet.com). 
 
1027/1999 ΣΤΕ  
 
Με την απόφαση αυτή κρίθηκε, ότι η τροποποίηση ή αναθεώρηση των ισχυουσών 
χρήσεων γης, νοείται µόνον επί το ευµενέστερον. Ετσι έγινε δεκτή αίτηση ακύρωσης, 
ως µη νόµιµης, προσβαλλόµενης απόφασης του Υπουργού ΠΕΧΩ∆Ε, διότι µε την 
επέκταση του ΓΠΣ Αµαρουσίου και την µετατροπή χρήσεων γης αυξάνεται η µέση 
πυκνότητα σε κατοίκους και επιδεινώνονται οι όροι διαβίωσης και η ποιότητα ζωής 





Με την αίτηση αυτή οι αιτούντες ζητούν να ακυρωθεί η υπ` αριθµ. 
31477/6487/11.11.1997 απόφαση του Υπουργού Περιβάλλοντος, χωροταξίας και 
∆ηµοσίων  Εργων "περί τροποποιήσεως του Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου (ΓΠΣ) 
του ∆ήµου Αµαρουσίου (ν. Αττικής) και κάθε άλλη συναφής πράξη ή παράλειψη της 
∆ιοικήσεως.  
 
Επειδή σύµφωνα µε την εκ του άρθρου 24 παρ. 1 του Συντάγµατος επιταγή για 
ορθολογική χωροταξία και πολεοδοµικό σχεδιασµό προς επίτευξη των καλύτερων 
δυνατών όρων διαβιώσεως, ο καθορισµός ή η τροποποίηση των χρήσεων γης, 
αποτελουσών ουσιώδες στοιχείο του πολεοδοµικού σχεδιασµού, εξ` ου εξαρτάται σε 
σηµαντικό βαθµό η ποιότητα ζωής στην πόλη, δέον επίσης να γίνεται κατά τρόπον 
ορθολογικό και συνεπή. Η κατοχύρωση δε των αρίστων τούτων όρων βιωσίµου 
αστικού περιβάλλοντος διά της συνταγµατικής επιταγής έχει ιδίως την έννοια, ότι 
αποκλείεται, εν  πάση περιπτώσει, η επιδείνωση αυτών µετά την ισχύ του 
Συντάγµατος του 1975 και δη οπωσδήποτε θεσπιζοµένη, δηλ. είτε διά διατάξεως 
νόµου είτε διά διοικητικής πράξεως (ως  λ.χ. Γενικού Πολεοδοµικού Σχεδίου, 
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πολεοδοµικής µελέτης, τροποποιήσεως σχεδίου πόλεως ή χρήσεων γης κλπ.). Κατά 
ταύτα, τροποποίηση ή αναθεώρηση των ισχυουσών σε ορισµένη περιοχή χρήσεων 
γης νοείται µόνον επί το ευµενέστερον. Από τούτο έπεται ότι διατάξεις Γενικού 
Πολεοδοµικού Σχεδίου, που προβλέπουν µετατροπή υφισταµένων χρήσεων γης επί το 
δυσµενέστερο είναι ανίσχυροι (http: lawdb.intrasoftnet.com). 
  
Κατά συέπεια, η σχετική διάταξη της προσβαλλοµένης αποφάσεως είναι για τον 
λόγον  τούτον, βασίµως προβαλλόµενον µη νόµιµος και ακυρωτέα. 
  





Σύµφωνα µε την απόφαση αυτή, σε περίπτωση προσβολής οικοδοµικής άδειας, η 
ιδιότητα του κυρίου οµόρου ακινήτου αρκεί για τη θεµελίωση εννόµου συµφέροντος 
για την άσκηση αίτησης ακύρωσης, χωρίς να ασκεί επιρροή αν το ακίνητο είναι εντός 
ή εκτός σχεδίου ούτε το είδος της προσωπικότητας του δικαιούχου της άδειας. 
Γίνεται διάκριση από το νοµοθέτη των περιοχών σε εντός και εκτός σχεδίου και 
Τίθενται προορισµοί κάθε περιοχής. Στις εκτός σχεδίου περιοχές η δόµηση 
επιτρέπεται µόνο κατ΄ εξαίρεση σε γήπεδα που πληρούν τις προϋποθέσεις του νόµου. 
Η κρίση της ∆ιοίκησης περί του ότι ορισµένη έκταση εκτός σχεδίου αποτελεί γήπεδο 
δεν επηρεάζεται από τις κατά το ιδιωτικό δίκαιο δηλώσεις ή τη συµπεριφορά των 
ενδιαφεροµένων. ∆εν είναι νόµιµη η έκδοση οικοδοµικών αδειών για δόµηση σε 
γήπεδο που έχουν προκύψει από κατάτµηση ενιαίου γηπέδου, όταν καθίσταται 
δυνατή η δηµιουργία οικιστικού συνόλου χωρίς προηγούµενη έγκριση σχεδίου 
δόµησής του. Απαιτείται τήρηση και των διατάξεων για την εκτίµηση των 
επιπτώσεων του έργου στο περιβάλλον. Αρα, λοιπόν, είναι µη νόµιµη η έκδοση της 
επίµαχης οικοδοµικής άδειας και ορθά ακυρώθηκε. Απορρίπτεται η κρινόµενη έφεση.  
 
Σχόλιο: Η υπ’ αριθµό 2657/2007 απόφαση του ΣτΕ θέτει περιορισµούς στην δόµηση 
ευρείας έκτασης εκτός σχεδίου µε Π.Ε.Ρ.ΠΟ ( Περιοχή Ειδικά Ρυθµιζόµενης 
Πολεοδόµησης). ∆εδοµένου ότι οι εκτός σχεδίου περιοχές προορίζονται για γεωργική 
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ή δασοπονική εκµετάλλευση  αναψυχή του κοινού, η δόµηση ή τουριστική 
εκµετάλλευσή τους επιτρέπεται µόνο κατ’ εξαίρεση, υπό ιδιαίτερα αυστηρούς όρους 
και περιορισµούς Οι όροι δε, πάντως, αυτοί δεν επιτρέπεται να είναι ευνοϊκότεροι 
από τους ισχύοντες για τις εντός σχεδίου περιοχές ούτε επιτρέπεται να οδηγούν, κατ΄ 
αποτέλεσµα, στην δηµιουργία οικισµών χωρίς σχέδιο πόλεως. Η εντατική οικιστική 
εκµετάλλευση εκτός σχεδίου περιοχών σηµαντικού εµβαδού επιτρέπεται µόνον µετά 
από έγκριση σχεδίου πόλεως ή καθορισµό ΠΕ.Ρ.ΠΟ και τήρηση των διατάξεων 
περιβαλλοντικής νοµοθεσίας, ιδίως για την εκτίµηση των επιπτώσεων του έργου στο 
περιβάλλον. 
 
Στην συγκεκριµένη υπόθεση ιδιωτική επιχείρηση, αγόρασε ιδιοκτησίες συνολικής 
έκτασης περίπου δεκαεννέα συνεχόµενα αγροτεµάχια στην περιοχή «Πηγαϊδάκια» 
περιφερείας ∆ηµοτικού ∆ιαµερίσµατος Ελούντας ∆ήµου Αγίου Νικολάου Λασηθίου, 
συνολικού εµβαδού εκατό περίπου στρεµµάτων, εκτός σχεδίου πόλεως και ορίων 
οικισµού. Στην περιοχή δεν έχει εγκριθεί Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου ούτε ΠΕΡΠΟ. Εν 
συνεχεία, το έτος 2002, η εκκαλούσα προέβη σε συνένωση των ως άνω αγροτεµαχίων 
και στη δηµιουργία, µε τον τρόπο αυτόν, έξι (6) νέων αυτοτελών γηπέδων. Τα δύο 
πρώτα από τα γήπεδα αυτά, εµβαδού 64.573,56 και 23.042,31 τετρ. µέτρων 
αντιστοίχως, κατετµήθησαν σε δέκα έξι και πέντε  µικρότερα γήπεδα αντιστοίχως, 
καθένα από τα οποία είχε εµβαδόν ίσο ή µεγαλύτερο των τεσσάρων στρεµµάτων. 
Ορισµένα από τα νέα αυτά γήπεδα µεταβιβάσθηκαν κατά ποσοστό 1% σε δύο 
θυγατρικές της αιτούσης εταιρείες, κατά τρόπο ώστε κανένα από τα νέα γήπεδα να 
µην εφάπτεται µε γήπεδο του αυτού ή των αυτών ιδιοκτητών. Στα νέα γήπεδα 
συνεστήθησαν δουλείες διόδου, ώστε αυτά να επικοινωνούν µεταξύ τους και µε το 
οδικό δίκτυο της περιοχής.  
 
Με την επίµαχη οικοδοµική άδεια επετράπη η ανέγερση σε ένα από τα νέα επί µέρους 
γήπεδα τριών νέων εξοχικών διαµερισµάτων µε υπόγειο και τριών κολυµβητικών 
δεξαµενών. Σύµφωνα µε την απόφαση η επιχείρηση αυτή προέβη σε µια σειρά από 
πράξεις ιδιωτικού δικαίου (συνενώσεις, κατατµήσεις, σύσταση δουλειών διόδου), το 
αποτέλεσµα των οποίων είναι ανάλογο µε εκείνο της ρυµοτοµίας, στο µέτρο που 
δηµιουργήθηκαν όµοια κανονικά «οικόπεδα» µε πρόσοψη σε ιδιωτικό δρόµο, 
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καταρχήν οικοδοµήσιµα σύµφωνα µε τις διατάξεις για την εκτός σχεδίου δόµηση. Η 
κρίση δε της ∆ιοικήσεως περί του ότι ορισµένη εκτός σχεδίου πόλεως έκταση 
αποτελεί γήπεδο,  πρέπει να διατυπώνεται , χωρίς να ασκούν επιρροή, από την άποψη 
τηρήσεως των περί δοµήσεως δηµοσίου δικαίου διατάξεων, οι κατά το ιδιωτικό 
δίκαιο δηλώσεις ή η συµπεριφορά των ενδιαφεροµένων.  
 
Με την συγκεκριµένη απόφαση ακυρώθηκε οικοδοµική άδεια, σωστά, λοιπόν, επειδή 
το υπό ανοικοδόµηση γήπεδο προέκυψε από κατάτµηση µείζονος έκτασης υπό 
συνθήκες που οδηγούν σε δηµιουργία οικιστικού συνόλου σε ευρεία έκταση εκτός 
σχεδίου χωρίς την προηγούµενη έγκριση σχεδίου οργανωµένης δόµησής 
συµπεριλαµβανοµένων και των διατάξεων της περιβαλλοντικής νοµοθεσίας. 
(ΠΕΡΙΒΑΛΛΟΝ & ∆ΙΚΑΙΟ, 2008: 117-119) 
 
3848/2005 ΣΤΕ και 3849/2005 ΣΤΕ 
Με τις αιτήσεις αυτές ενώπιον του ΣτΕ η αιτούσα Κοινότητα επιδίωξε να ακυρωθεί 
το από 13/27.2.2003 Προεδρικό ∆ιάταγµα (ΦΕΚ 160/27.2.2003 τ. ∆΄), µε το οποίο 
καθορίσθηκε ζώνη οικιστικού ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.) και όροι και περιορισµοί δοµήσεως 
στην εκτός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου και εκτός ορίων οικισµών 
προϋφισταµένων του έτους 1923 περιοχή της νήσου ..... Κυκλάδων και κάθε άλλη 
συναφής πράξη ή παράλειψη της ∆ιοικήσεως. 
 
Επειδή η θέσπιση ΖΟΕ αποβλέπει στον οικιστικό έλεγχο περιαστικών εκτός σχεδίου 
περιοχών, µε σκοπό την πρόληψη της περαιτέρω επιδείνωσης των προβληµάτων τους, 
την προστασία τους περιβάλλοντος και την αποτροπή δηµιουργίας πραγµατικών 
καταστάσεων ικανών να δυσχεράνουν τον µελλοντικό σχεδιασµό της περιοχής. Οι 
όροι και περιορισµοί δόµησης και επιτρεπόµενες χρήσεις, που καθορίζονται µετά 
εκδιδόµενα κατ’ άρθρο 29 παρ. 1 του 1337/1983 προεδρικά διατάγµατα, πρέπει να 
έχουν ως περιεχόµενο σύµφυτο µε τους ανωτέρω σκοπούς θέσπισης ΖΟΕ, την 
πρόβλεψη όλων των υπαγορευµένων από την ανάγκη προστασίας κάθε περιοχής 
µέτρων. Εφ’ όσον δε τα εν λόγω µέτρα θεσπίζονται µε αντικειµενικά κριτήρια, χάριν 
προστασίας δηµοσίου συµφέροντος, τεκµηριώνονται από τα στοιχεία του φακέλου 
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και δεν εξαφανίζουν την ιδιοκτησία ούτε την καθιστούν αδρανή σε σχέση µε τον 
προορισµό της, δεν προσκρούουν στα άρθρα 17 Σ και 1 πρώτου πρωτοκόλλου της 
ΕΣ∆Α. Για τον καθορισµός ΖΟΕ, χρήσεων γης και όρων και περιορισµών δόµησης 
στην εκτός εγκεκριµένου ρυµοτοµικού σχεδίου και εντός ορίων οικισµών 
προυφισταµένων του έτους 1923 περιοχή της Τήνου, οι γνωµοδοτήσεις των ΟΤΑ δεν 
είναι αναγκαίες επί ρυθµίσεων, που υποχρεωτικά από το νόµο πρέπει να 
περιλαµβάνονται στο προεδρικό διάταγµα. Οι επιτρεπόµενες χρήσεις γης και όροι και 
περιορισµοί της κατ΄ εξαίρεση επιτρεπόµενης δόµησης στις ΖΟΕ αποβλέπουν στην 
προστασία της περιοχής και τα σχετικά µέτρα θεσπίζονται µεν µε αντικειµενικά 
κριτήρια και δεν πλήττουν την ιδιοκτησία σε σχέση µε τον προορισµό της. Η 
απαγόρευση δόµησης σε γήπεδα µε κλίση µεγαλύτερη του 35% θεσπίζεται νοµίµως 
και εντός της νοµοθετικής εξουσιοδότησης. Η απαγόρευση ανέγερσης κατοικιών σε 
γήπεδα που δεν έχουν απ΄ ευθείας πρόσβαση σε δηµόσια οδό και πρόσωπο επ΄ αυτής 
τουλάχιστον 10 µέτρα, δεν παραβιάζει συνταγµατική διάταξη. Ο καθορισµός 
ελάχιστης απόστασης των κτισµάτων από τη γραµµή αιγιαλού είναι νόµιµος και 
αποβλέπει στην προστασία των ακτών.  
 
Για του λόγους αυτούς απορρίφθηκαν οι ως άνω αιτήσεις ακύρωσης. 




Με την αίτηση αυτή ο αιτών επιδίωξε να ακυρωθεί η υπ` αριθµ. 
1079579/7291/0010/11.10.2004 κοινή υπουργική απόφαση των Υπουργών 
Οικονοµίας και Οικονοµικών και Τουριστικής Ανάπτυξης και κάθε άλλη σχετική 
πράξη ή παράλειψη της ∆ιοικήσεως µε την οποία κηρύχθηκε αναγκαστική 
απαλλοτρίωση ακινήτων, συνολικού εµβαδού 260.336,73 τ.µ, υπέρ και µε δαπάνες 
της ανώνυµης εταιρείας «..................» (...........), στις περιοχές Ρωµανού και Πύλου 
του Νοµού Μεσσηνίας, για τη δηµιουργία Περιοχής Ολοκληρωµένης Τουριστικής 
Ανάπτυξης ΠΟΤΑ). Με την υπό κρίση αίτηση ζητείται η ακύρωση της ανωτέρω 
πράξεως καθ` ο µέρος µε αυτήν απαλλοτριώθηκε ακίνητο του αιτούντος, στην 
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περιοχή Ρωµανού, εκτάσεως 8.500 τ.µ., εντός του οποίου ευρίσκεται µία οικοδοµή 
150 τ.µ, 7 οικίσκοι τους οποίους ο αιτών εκµισθώνει για τουριστικούς σκοπούς, στο 
δε υπόλοιπο της εκτάσεως καλλιεργούνται ελαιόδενδρα, οπωροφόρα δένδρα και 
αµπέλι.  
 
Επειδή για να γίνει Αναγκαστική απαλλοτρίωση ακινήτων για τη δηµιουργία 
Περιοχής Ολοκληρωµένης Τουριστικής Ανάπτυξης (ΠΟΤΑ), πρέπει να έχει γίνει 
χαρακτηρισµός και οριοθέτηση ως ΠΟΤΑ έκτασης σε περιοχή εκτός σχεδίου πόλεως 
και εκτός ορίων οικισµού, εφόσον προηγουµένως έχουν συνταχθεί από τον ΕΟΤ και 
έχουν εγκριθεί από τη ∆ιοίκηση γενικές κατευθύνσεις τουριστικής πολιτικής για τη 
δηµιουργία ΠΟΤΑ σε εθνικό ή περιφερειακό επίπεδο. Απαιτούνται δικαιολογητικά 
που υποβάλλονται µε την αίτηση για το χαρακτηρισµό περιοχής ως ΠΟΤΑ. ∆εν 
απαιτείται δηµοσίευση στο ΦΕΚ του διαγράµµατος που συνοδεύει την πράξη 
κήρυξης αναγκαστικής απαλλοτρίωσης. Ολα τα έργα που συγκροτούν µια ΠΟΤΑ 
κατατάσσονται στην Α΄ κατηγορία και για την εκτέλεσή τους απαιτείται 
προηγουµένως προέγκριση χωροθέτησης και έγκριση περιβαλλοντικών όρων. 
Ακολουθείται η ειδική διαδικασία προέγκρισης της χωροθέτησης του άρθρου 29 του 
ν. 2545/1997 και την ΚΥΑ Τ/751/1998 και όχι τα οριζόµενα στους νόµους 1650/1986 
και 3010/2002. Η ΚΥΑ, µε την οποία ευρύτατη έκταση χαρακτηρίστηκε και 
οριοθετήθηκε ως ΠΟΤΑ συνιστά και την προέγκριση της χωροθέτησης του έργου. 
Πότε υφίσταται έναρξη πραγµατοποίησης έργου της Α΄ κατηγορίας, για το οποίο 
απαιτείται ΜΠΕ και έγκριση περιβαλλοντικών όρων. Αρκεί και η αναγκαστική 
απαλλοτρίωση των αναγκαίων για την εκτέλεση του έργου εκτάσεων, οπότε αρκεί να 
έχει εκδοθεί η πράξη της προέγκρισης της χωροθέτησης. 
  
Επειδή, στην προκειµένη περίπτωση, από τα στοιχεία του φακέλου της υποθέσεως 
προκύπτουν τα εξής: Οµάδα ιδιωτών και η παρεµβαίνουσα εταιρεία ζήτησαν, µε τις 
από 23.9.1998, 18.12.1998, 30.3.2000 και 14.12.2000 αιτήσεις, τον χαρακτηρισµό ως 
ΠΟΤΑ τριών περιοχών στο Νοµό Μεσσηνίας. Με την υπ` αρ. 
24069/3817/19.10.2001 κοινή απόφαση των Υπουργών Εθνικής Οικονοµίας, 
Ανάπτυξης και Περιβάλλοντος, Χωροταξίας και ∆ηµοσίων Έργων, χαρακτηρίσθηκαν 
ΠΟΤΑ και οριοθετήθηκε η συνολική έκταση κάθε µιας εξ αυτών, καθορίσθηκαν 
χρήσεις γης κατά ζώνες, όροι και περιορισµοί δόµησης, η γενική διάταξη των 
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εγκαταστάσεων και διατυπώθηκαν υποδείξεις για το ειδικότερο περιεχόµενο, που 
πρέπει να έχουν οι Μελέτες Περιβαλλοντικών Επιπτώσεων που θα υποβληθούν κατά 
το στάδιο εγκρίσεως των περιβαλλοντικών όρων. 
 
Εφ` όσον δεν γίνεται ανεκτή πλέον η σηµειακή χωροθέτηση, µέχρις ότου εγκριθούν 
τα ολοκληρωµένα χωροταξικά σχέδια, η εγκατάσταση ορισµένης µονάδας 
επιτρέπεται, κατ` αρχήν, µόνον εάν η σχετική δραστηριότητα προβλέπεται είτε από 
ρυθµιστικό ή πολεοδοµικό σχέδιο είτε από Ζώνη Οικιστικού Ελέγχου (Ζ.Ο.Ε.) ή 
Ζώνη Αναπτύξεως Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων.  
 
2266/2007 ΣΤΕ  
 
∆υνάµει της ως άνω απόφασης και η κατασκευή λιµένων σε οποιαδήποτε ακτή της 
χώρας πρέπει να αποτελεί αντικείµενο ευρύτερου χωροταξικού σχεδιασµού, που 
πρέπει να στηρίζεται σε τεκµηριωµένη µελέτη. Ετσι είναι µη νόµιµες οι πράξεις που 
αφορούν την κατασκευή νέου λιµένα, καθώς και την ουσιώδη επέκταση ή τη 
µεταφορά σε άλλη θέση υφιστάµενου, όταν αυτές δεν εντάσσονται σε σχεδιασµό. Με 
τις προσβαλλόµενες πράξεις επετράπη η επέκταση και µετατόπιση των υφιστάµενων 
λιµενικών εγκαταστάσεων εξυπηρέτησης οχηµαταγωγών πλοίων χωρίς να υπάρχει 
προηγούµενη έγκριση σχετικής χωροταξικής ρύθµισης.  Για τους λόγους αυτούς έγινε 




Αν επιχειρηθεί αξιολόγηση της νοµολογίας του Συµβουλίου Επικρατείας στα θέµατα 
χωροταξικού σχεδιασµού, νοµίζω ότι ο τελικός απολογισµός θα κριθεί θετικός, 
ανεξαρτήτως των αντιρρήσεων που µπορεί να εγερθούν για ορισµένες από τις 
επιµέρους λύσεις. Σε κάθε περίπτωση, η νοµολογία αυτή φαίνεται ότι είχε ως 
αποτέλεσµα να κινηθούν ή, πάντως, να επιταχυνθούν οι διαδικασίες έγκρισης 
χωροταξικών σχεδίων. Και µόνον για το λόγο αυτό η πρακτική του δικαστηρίου 
καταξιώνεται. ∆ιότι µε την ολοκλήρωση του χωροταξικού σχεδιασµού δεν θα λήξει 
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απλώς µια σοβαρή νοµική εκκρεµότητα, αλλά θα διαµορφωθούν οι προϋποθέσεις που 
είναι αναγκαίες για τη δηµιουργία περιβάλλοντος ασφαλείας δικαίου, τουλάχιστον 
από την άποψη των επιτρεπόµενων χρήσεων γης, και για την άρση ή, πάντως, τον 
περιορισµό της πλήρους αναρχίας που επικρατεί στο χώρο της ελληνικής επικράτειας 
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ΚΕΦΑΛΑΙΟ Β 
ΟΙ ΧΩΡΟΘΕΤΙΚΕΣ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΤΩΝ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΩΝ ΣΧΕ∆ΙΩΝ 
ΕΘΝΙΚΗΣ ΚΛΙΜΑΚΑΣ ΓΙΑ ΤΟΝ ΤΟΥΡΙΣΜΟ 
 
1. ΟΙ ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΤΟΥ ΓΕΝΙΚΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΠΛΑΙΣΙΟΥ (ΕΘΝΙΚΟΥ 
ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ)  
 
Ο χωροταξικός σχεδιασµός µιας χώρας και οι επιλογές που περιλαµβάνονται 
σε αυτόν αποτελούν πρωτεύουσα πολιτική επιλογή στρατηγικού χαρακτήρα, 
αφού ρυθµίζει τον εθνικό χώρο, συντονίζει τις χωρικές επιπτώσεις όλων των 
επιµέρους πολιτικών (π.χ. αγροτικής, έργων υποδοµής, αναπτυξιακών 
κινήτρων, ενέργειας, προστασίας οικοσυστηµάτων κ.ά.) και παρέχει 
κατευθύνσεις για την άσκηση πολεοδοµικής πολιτικής. Ένα Χωροταξικό 
Σχέδιο αποτελεί το µοναδικό στήριγµα µιας ολοκληρωµένης και 
µακροπρόθεσµης εθνικής αναπτυξιακής πολιτικής και µοναδικό εργαλείο 
συντονισµού των Τοµεακών Πολιτικών. Ουσιαστικά, το Εθνικό Χωροταξικό 
Σχέδιο αποτελεί το Σύνταγµα χωρικής οργάνωσης της Ελλάδας και δίνει τις 
βασικές κατευθύνσεις για µεσο-µακροπρόθεσµες δράσεις σε όλες τις 
Τοµεακές Πολιτικές που έχουν χωρική διάσταση, µε χρονικό ορίζοντα 
εφαρµογής τη 15ετία.  
 
Η απουσία µέχρι σήµερα Εθνικού Χωροταξικού Σχεδίου, δηλαδή η απουσία 
καταγραφής ανάλυσης, αξιολόγησης και ρύθµισης των βασικών προβληµάτων και 
δυνατοτήτων οργάνωσης του ελληνικού χώρου, ήταν ένας από τους βασικότερους 
παράγοντες που οδήγησαν: 
α. στην απουσία ενός ενιαίου χωρικού πλαισίου στρατηγικού και µακροχρόνιου 
χαρακτήρα για τη δοµική οργάνωση του χώρου. 
β. στην εγκατάλειψη της υπαίθρου και την υπερδιόγκωση της Αθήνας (και 
δευτερευόντως της Θεσσαλονίκης) σε βάρος του υπόλοιπου εθνικού χώρου.  
γ. στην εκτεταµένη διάχυση αστικών κτισµάτων και δραστηριοτήτων, εκτός 
Σχεδίων Πόλης και σε βάρος αγροτικών εκτάσεων υψηλής παραγωγικότητας. 
δ. στον ανεπαρκή συντονισµό των διαφορετικών κατηγοριών µεταφορικών 
υποδοµών (αυτοκινητόδροµοι, σιδηρόδροµος, αεροδρόµια, λιµάνια). 
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ε. στην ανυπαρξία κανόνων για χωροθέτηση επενδυτικών – παραγωγικών 
δραστηριοτήτων (άρα και τουριστικών εγκαταστάσεων). 
στ. στην απουσία χωρικών κατευθύνσεων προς τις εκάστοτε αρµόδιες πολιτικές 
ηγεσίες (Κεντρική Κυβέρνηση, Περιφέρειες, Αυτοδιοίκηση) σχετικά µε τη 
λήψη µέτρων για προστασία και αναβάθµιση του ∆ασικού πλούτου και του 
Υδάτινου δυναµικού της χώρας. 
ζ. στην υποβάθµιση σηµαντικών φυσικών και πολιτιστικών πόρων. 
η. στην άνιση (και κοινωνικά άδικη) πρόσβαση στα δίκτυα µεταφορών και 
επικοινωνιών. 
θ. στην υπονόµευση της ανταγωνιστικότητας και της χωρικής συνοχής της χώρας. 
 
Άλλωστε, και σε ευρωπαϊκό επίπεδο, τοµή στα ζητήµατα ρύθµισης του 
ευρωπαϊκού χώρου αποτελεί το Σχέδιο Ανάπτυξης του Κοινοτικού Χώρου του 
1999, γεγονός που οδήγησε σε νέες χωρικές προσεγγίσεις και αναθεωρήσεις 
νοµοθεσιών σε πολλές ευρωπαϊκές χώρες. (www.google.gr). 
 
Με το Εθνικό Χωροταξικό Σχέδιο επιδιώκεται: 
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-Η ενίσχυση του ρόλου της χώρας σε διεθνές, ευρωπαϊκό, µεσογειακό και 
βαλκανικό επίπεδο  
-Η ενίσχυση της περιφερειακής ανάπτυξης και της χωρικής συνοχής  
-Η προστασία του περιβάλλοντος και η συνετή διαχείριση του χώρου µε τον 
περιορισµό παραγόντων υποβάθµισής του χώρου, όπως η υπέρµετρη αστική 
εξάπλωση και η διάσπαρτη δόµηση.  
-Η παροχή πλαισίου κατευθύνσεων και στρατηγικών για τα υποκείµενα 
επίπεδα σχεδιασµού (www.minenv.gr). 
 
 
Το Εθνικό Χωροταξικό Σχέδιο συµπεριλαµβάνει κατευθύνσεις και µέτρα, απαρτίζεται 
από 14 άρθρα που αναφέρονται σε επτά ενότητες.  
Η τρίτη ενότητα αφορά στη χωρική διάθρωση των παραγωγικών τοµέων, 
αναλύοντας τους στόχους και τις κατευθύνσεις ανά τοµέα (αγροτικός τοµέας, 
βιοµηχανία, τουρισµός).  
 
Σε ό,τι αφορά τα θέµατα της εκτός σχεδίου δόµησης, θέλω να επισηµάνω τα εξής: 
 
Το Εθνικό Χωροταξικό Σχέδιο αναφέρεται µε συγκεκριµένες πολιτικές και µέτρα 
(άρθρο 12) στην αντιµετώπιση της εκτός σχεδίου δόµησης µε πολεοδοµικούς όρους 
και προϋποθέσεις.   
 
Στο άρθρο 12 προβλέπεται : 
1. Η υποκατάσταση της εκτός σχεδίου δόµησης µε την προώθηση Γ.Π.Σ., 
Σ.Χ.Ο.Ο.Α.Π. και άλλων σχεδιαστικών ρυθµίσεων, κατά προτεραιότητα στις 
κρίσιµες περιοχές του εξωαστικού χώρου όπου ασκούνται και οι µεγαλύτερες πιέσεις 
(ευρύτερες αστικές, νησιωτικές, παράκτιες, τουριστικές περιοχές κ.λπ.). 
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2. Ο προσδιορισµός ευρύτερων ζωνών στις οποίες θα επιτρέπεται η 
χωροθέτηση οχλουσών χρήσεων (µεταποιητικές δραστηριότητες µέσης και υψηλής 
όχλησης, κτηνοτροφικές µονάδες κ.λπ.), έτσι ώστε να απαγορευτεί η διάχυση τους σε 
όλο το χώρο. 
3. Ο προσδιορισµός ζωνών προστασίας της φυσικής και πολιτιστικής 
κληρονοµιάς, των φυσικών πόρων και του τοπίου, στις οποίες θα περιορίζεται ή/και 
θα απαγορεύεται η δυνατότητα δόµησης. 
4. Η ενθάρρυνση της δηµιουργίας ζωνών ανάπτυξης  οργανωµένης οικιστικής, 
παραγωγικής και επιχειρηµατικής ανάπτυξης µε την απλοποίηση των διαδικασιών 
δηµιουργίας τους. 
5. Η επιβολή περιορισµών στη δόµηση, τη χρήση και την κατάτµηση, όπως 
εξειδικεύονται στα Ειδικά Χωροταξικά Πλαίσια για τη Βιοµηχανία, τον Τουρισµό, 
τον Ορεινό και τον Παράκτιο χώρο. Ενδεικτικά αναφέρω ότι αυξάνονται σηµαντικά 
(µέχρι και στο τετραπλάσιο) οι αρτιότητες για την δόµηση τουριστικών 
εγκαταστάσεων και περιορίζεται στο µισό περίπου οι  κλίνες ανά στρέµµα.  
Ακόµα πρέπει να σηµειωθεί ότι σε ένα πολύ σηµαντικό τµήµα της Επικράτειας η 
δυνατότητα δόµησης τουριστικών εγκαταστάσεων περιορίζεται στους Οικισµούς.  
6. Η προώθηση της αρχής της «συµπαγούς πόλης» σε όλα τα επίπεδα χωρικού 
σχεδιασµού. Η αρχή αυτή στοχεύει στην διαφύλαξη, κυρίως, της διαθέσιµης γης ως 
πεπερασµένου φυσικού πόρου και στην οικονοµία της κλίµακας των υποδοµών. 
7.Η επιτάχυνση των διαδικασιών ένταξης νέων περιοχών στο σχέδιο πόλης µε ριζικές 
αλλαγές στην πολεοδοµική νοµοθεσία.  
 
Επίσης προβλέπονται µέτρα για την αντιµετώπιση του φαινοµένου της αυθαίρετης 
δόµησης.    
 
Ειδικότερα προβλέπεται η αντιµετώπιση του φαινοµένου µε:    
- Μεταρρύθµιση της πολεοδοµικής νοµοθεσίας. 
- Αλλαγή του τρόπου έκδοσης οικοδοµικών αδειών και ενίσχυση των 
αρµοδίων υπηρεσιών σε προσωπικό και µέσα.  
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- Άµεση πολεοδόµηση περιοχών που παρουσιάζουν ιδιαίτερα υψηλή 
ζήτηση (περιοχές περιαστικών, παραθεριστικών ή τουριστικών 
δραστηριοτήτων). 
 
- Επαρκή έλεγχο και αυστηρή εφαρµογή της περί αυθαιρέτων κτισµάτων 
νοµοθεσίας (www.minenv.gr).  
 
2. ΟΙ ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΤΟΥ ΥΠΟ ΚΑΤΑΡΤΙΣΗ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ 
ΠΛΑΙΣΙΟΥ ΓΙΑ ΤΟΝ ΤΟΥΡΙΣΜΟ. 
 
To Eιδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού  και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον 
Τουρισµό (Ε.Π.Χ.Σ.Α.Α.), σύµφωνα µε το άρθρο 1 του σχεδίου της ΚΥΑ, που το 
εγκρίνει, σκοπό έχει τη παροχή κατευθύνσεων, κανόνων και κριτηρίων για τη χωρική 
διάρθρωση, οργάνωση και ανάπτυξη του τουρισµού στον ελληνικό χώρο και των 
αναγκαίων προς τούτο υποδοµών, καθώς κα τη διατύπωση ενός ρεαλιστικού 
προγράµµατος δράσης γι την επόµενη δεκαπενταετία (2007-2021). Με το εν λόγω 
Eιδικό Πλαίσιο επιδιώκεται, επίσης, η βελτίωση της ανταγωνιστικότητας του 
τουριστικού προιόντος, η εξασφάλιση της προστασίας και της βιωσιµότητας των 
πόρων, η ενίσχυση των πολιτικών περιφερειακής ανάπτυξης καθώς και η 
διαµόρφωση ενός σαφέστερου πλαισίου κατευθύνσεων προς τον υποκείµενο 
σχεδιασµό, τις αδειοδοτούσες αρχές και τις ενδιαφερόµενες επιχειρήσεις. 
Οι βασικοί στόχοι του Χωροταξικού Πλαισίου  
Με το Ειδικό Πλαίσιο Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου Ανάπτυξης για τον 
Τουρισµό, το ΥΠΕΧΩ∆Ε στοχεύει στη διαµόρφωση συνθηκών για:  
1. Την περιβαλλοντική αναβάθµιση περιοχών τουριστικού ενδιαφέροντος και 
την προώθηση της αειφόρου και ισόρροπης ανάπτυξης, σύµφωνα µε τις 
φυσικές, πολιτιστικές, οικονοµικές και κοινωνικές ιδιαιτερότητες κάθε 
περιοχής.  
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2. Τη θεµατική, χρονική και χωρική διεύρυνση της τουριστικής 
δραστηριότητας µε πολιτικές που εµπλουτίζουν το προϊόν και ενθαρρύνουν 
ή αποθαρρύνουν τη συγκέντρωση των επενδύσεων στον τουρισµό 
3. Την ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας του Ελληνικού τουριστικού 
προϊόντος, µε την προσαρµογή του σχεδιασµού στις νέες προκλήσεις και 
πολιτικές και ειδική µέριµνα για την ανάδειξη και προβολή της ταυτότητας 
του.  
4. Τη προώθηση της υγιούς επιχειρηµατικότητας, µέσα από τη δηµιουργία 
σταθερού πλαισίου κανόνων, που αφορούν στη χωροθέτηση, επιχειρήσεων 
που σχετίζονται µε τον τουρισµό. Τη διάχυση των αποτελεσµάτων του 
τουρισµού στους υπολοίπους τοµείς της οικονοµίας, µε πολιτικές οι οποίες 
ενισχύουν τη διασύνδεσή τους.  
5. Τη βελτίωση του συνολικού οικονοµικού αποτελέσµατος της τουριστικής 
δραστηριότητας και του βαθµού απόδοσής της.  
6. Την παροχή των αναγκαίων κατευθύνσεων προς τα υποκείµενα επίπεδα 
χωρικού σχεδιασµού για την προώθηση της τουριστικής ανάπτυξης στο 
πλαίσιο της αειφόρου, ισόρροπης, συνεκτικής και ολοκληρωµένης 
διαχείρισης του χώρου.  
Το Περιεχόµενο του Ειδικού Πλαισίου 
 
Το Ειδικό Πλαίσιο µε κριτήρια (α) την ένταση και το είδος της τουριστικής 
δραστηριότητας (β) τη γεωµορφολογία και (γ) την ευαισθησία των πόρων διακρίνει 
τον Εθνικό Χώρο σε δέκα (10) κατηγορίες περιοχών:  
1. τις Τουριστικά Αναπτυγµένες περιοχές,  
2. τις Αναπτυσσόµενες Τουριστικά περιοχές,  
3. τις περιοχές µε κυρίαρχες χρήσεις άλλες από τον τουρισµό και δυνατότητα 
ανάπτυξης εναλλακτικών µορφών τουρισµού,  
4. τις µητροπολιτικές περιοχές,  
5. τα νησιά και τις παράκτιες περιοχές,  
6. τις ορεινές περιοχές,  
7. τις πεδινές και ηµιορεινές περιοχές,  
8. τις περιοχές Natura,  
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9. τους αρχαιολογικούς χώρους και µνηµεία και  
10. τους παραδοσιακούς οικισµούς.  
Με βάση αυτή την κατηγοριοποίηση το Ειδικό Πλαίσιο δίνει τις κατευθύνσεις 
χωρικής οργάνωσης και ανάπτυξης του τουρισµού. Οι κατευθύνσεις αυτές αφορούν 
στην προστασία, στην ανάδειξη και προβολή των τουριστικών πόρων, στον 
εµπλουτισµό και αναβάθµιση των υποδοµών, στη βελτίωση των παρεχόµενων 
υπηρεσιών, στην οργάνωση και αναβάθµιση του δοµηµένου περιβάλλοντος, στην 
προστασία, ανάδειξη και αποκατάσταση του φυσικού περιβάλλοντος, και εν γένει, 
στον εµπλουτισµό και αναβάθµιση του προσφερόµενου τουριστικού προϊόντος, 
διαφοροποιούνται, δε, ανάλογα µε τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά κάθε κατηγορίας 
περιοχών, καθώς και την επιθυµητή µορφή, είδος και ένταση της τουριστικής 
δραστηριότητας για καθεµιά απ’ αυτές.  
 
Χωρική οργάνωση και ανάπτυξη των Ειδικών Μορφών Τουρισµού 
 
 
Το Ειδικό Πλαίσιο δίνει κατευθύνσεις για τη χωρική οργάνωση και ανάπτυξη 
συγκεκριµένων ειδικών µορφών τουρισµού. Οι µορφές αυτές έχουν επιλεγεί στο 
πλαίσιο της προσπάθειας για διάχυση της ανάπτυξης του τουρισµού σε περισσότερες 
γεωγραφικές περιοχές, εµπλουτισµό και διαφοροποίηση του τουριστικού προϊόντος 
καθώς και επιµήκυνση της τουριστικής περιόδου. Πρόκειται για το συνεδριακό, τον 
αστικό, το θαλάσσιο, τον πολιτισµικό µε ιδιαίτερη διάκριση για το θρησκευτικό, τον 
αθλητικό µε ιδιαίτερη διάκριση για τα γκολφ, το χιονοδροµικό, τον καταδυτικό και 
άλλες αθλητικές δραστηριότητες που αναπτύσσονται στον ορεινό χώρο, τον ιαµατικό 
και θεραπευτικό τουρισµό και τέλος τον τουρισµό φύσης. (www.minenv.gr).  
 
Παρατηρούµε δηλαδή ότι ουσιαστικά το Ειδικό Πλαίσιο προωθεί την χωροθέτηση 
των τουριστικών στις εκτός σχεδίου περιοχές, καθώς συχνά, και ολοένα και 
περισσότερο, οι περισσότερες εγκαταστάσεις των ειδικών αυτών µορφών τουρισµού 
χωροθετούνται σε εκτός σχεδίου περιοχές. 
 
Κατηγορίες χώρου µε ειδικό καθεστώς - Επίλυση συγκρούσεων µε άλλες χρήσεις 
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 05:11:50 EET - 137.108.70.7
Ολυµπία Ντέντα                                            «Οι χωροθετικές κατευθύνσεις των  χωροταξικών 
                                                                       σχεδίων εθνικής κλίµακας για τον τουρισµό». 
 117 
 
Για την προστασία των δασών και των δασικών εκτάσεων τίθεται ως γενική αρχή η 
αποφυγή της διάσπασης της ενότητάς τους. Επιτρέπεται µόνο η εγκατάσταση ελαφρών 
µη µόνιµων υποδοµών εξυπηρέτησης ειδικών µορφών τουρισµού φύσης, 
αποκλειστικά για τη φύλαξη εξοπλισµού και την αντιµετώπιση έκτακτων αναγκών. 
Αυτός ο περιορισµός σίγουρα δυσχεραίνει την εξάπλωση των τουριστικών 
εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου περιοχές. Επίσης, προτείνεται η διατήρηση του 
υψηλού καθεστώτος προστασίας που προβλέπεται από την ισχύουσα νοµοθεσία για 
την αγροτική γη υψηλής παραγωγικότητας, µε εξαίρεση τις περιπτώσεις δηµιουργίας 
τουριστικών υποδοµών µεγάλης κλίµακας στο ηπειρωτικό χώρο που συµβάλλουν 
στην αναβάθµιση ή και εµπλουτισµό του τουριστικού προϊόντος ύστερα από 
στάθµιση παραγόντων κόστους ωφέλειας σε κοινωνικό, οικονοµικό και 
περιβαλλοντικό επίπεδο.  
 
Τέλος, δίνονται κατευθύνσεις µε στόχο την επίλυση συγκρούσεων των τουριστικών 
χρήσεων µε χρήσεις βιοµηχανίας, ενέργειας και υδατοκαλλιεργειών. Ενδεικτικά για 
τη ρύθµιση των σχέσεων τουρισµού - βιοµηχανίας δίδονται οι παρακάτω 
κατευθύνσεις: 
Εντός των περιοχών µε προτεραιότητα τουρισµού, είναι κατά κανόνα επιθυµητή η 
συγκέντρωση βιοµηχανικών εγκαταστάσεων µέσης και υψηλής όχλησης σε 
οργανωµένους υποδοχείς. Η τυχόν επιτρεπόµενη σηµειακή χωροθέτηση της 
βιοµηχανίας δεν πρέπει να θίγει το περιβάλλον και το τοπίο ως τουριστικούς πόρους. 
Η συνύπαρξη της παραδοσιακής βιοτεχνίας - χειροτεχνίας καθώς και µονάδων 
τυποποίησης τοπικών προϊόντων ονοµασίας προέλευσης µε τον τουρισµό κρίνεται 
επιθυµητή. 
 
Σύνθετες και ολοκληρωµένες αναπτύξεις τουριστικών υποδοµών σταθερού 
παραθερισµού  
 
Ως «σύνθετη και ολοκληρωµένη ανάπτυξη τουριστικών υποδοµών σταθερού 
παραθερισµού» νοείται η συνδυασµένη ανάπτυξη ξενοδοχείων διαφόρων 
λειτουργικών µορφών/τύπων υψηλών προδιαγραφών, τουριστικών επιπλωµένων 
επαύλεων, εγκαταστάσεων ειδικής τουριστικής υποδοµής (συνεδριακά κέντρα, 
γκολφ, κέντρα θαλασσοθεραπείας κ.ά.), καθώς και κατοικιών προς πώληση στις 
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οποίες θα προβλέπεται η δυνατότητα παροχής ξενοδοχειακών υπηρεσιών υψηλού 
επιπέδου. 
 
Η ανάπτυξη σύνθετων και ολοκληρωµένων τουριστικών υποδοµών σταθερού 
παραθερισµού προωθείται τόσο σε αναπτυσσόµενες και ήδη ανεπτυγµένες τουριστικά 
περιοχές συµπεριλαµβανοµένων των µητροπολιτικών περιοχών όσο και στον πεδινό 
ή ηµιορεινό χώρο βάσει συγκεκριµένων κριτηρίων: 
 
Σε κάθε περίπτωση κατά την αξιολόγηση των εν λόγω επενδυτικών σχεδίων 
εκτιµάται θετικά, και µε άλλα λόγια θέτει περιορισµό, η τυχόν:  
• Παράλληλη προώθηση δράσεων ανάδειξης / προβολής στοιχείων της φυσικής 
ή και πολιτιστικής κληρονοµιάς της περιοχής.  
• Η ενσωµάτωση αξιόλογων στοιχείων της τοπικής αρχιτεκτονικής.  
• Η υιοθέτηση σύγχρονων προτύπων περιβαλλοντικής διαχείρισης και 
εξοικονόµησης ενέργειας και υδάτινων πόρων.  
 
Η ανάπτυξη σύνθετων κι ολοκληρωµένων µορφών τουρισµού είναι δυνατή είτε σε 
οργανωµένους υποδοχείς (Π.Ο.Τ.Α., Π.Ο.Α.Π.∆., Π.Ε.Ρ.ΠΟ.) είτε σε εκτός σχεδίου 
και εκτός ορίων οικισµών περιοχές µε τις διατάξεις για τη δόµηση τουριστικών 
εγκαταστάσεων στις περιοχές αυτές. Τα όριο αρτιότητας στη δεύτερη περίπτωση 
ορίζεται σε 150.000 τµ. (www.minenv.gr).  
3. ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΕΣ ΡΥΘΜΙΣΕΙΣ ΚΑΙ ΚΑΤΕΥΘΥΝΣΕΙΣ ΓΙΑ ΤΟΝ ΤΟΥΡΙΣΜΟ 
ΣΤΑ ΥΠΟΛΟΙΠΑ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΑ ΣΧΕ∆ΙΑ ΕΘΝΙΚΟΥ ΕΠΙΠΕ∆ΟΥ 
  
3.1.ΟΙ ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΤΟΥ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ ΓΙΑ ΤΙΣ ΑΠΕ 
 
Ανανεώσιµες Πηγές Ενέργειας (Α.Π.Ε.) είναι οι µη ορυκτές ανανεώσιµες πηγές 
ενέργειας, όπως η αιολική ενέργεια, η ηλιακή ενέργεια, η κυµατική ενέργεια, η 
παλιρροϊκή ενέργεια, η ενέργεια από βιοµάζα, ή άλλα αέρια που εκλύονται από 
χώρους υγειονοµικής ταφής και από εγκαταστάσεις βιολογικού καθαρισµού, 
βιοαέρια, η γεωθερµική ενέργεια, η υδραυλική ενέργεια που αξιοποιείται από 
υδροηλεκτρικούς σταθµούς. 
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Αιολικές εγκαταστάσεις είναι οι εγκαταστάσεις εκµετάλλευσης της αιολικής ενέργειας 
για την παραγωγή ηλεκτρισµού που λειτουργούν είτε µε τη µορφή µεµονωµένων 
ανεµογεννητριών (Α/Γ), είτε µε τη µορφή αιολικών πάρκων, δηλαδή συστοιχίας 
ανεµογεννητριών. 
 
 Ο χωροταξικός σχεδιασµός των αιολικών εγκαταστάσεων αποσκοπεί: 
 
 1. Στον εντοπισµό, µε βάση τα στοιχεία αιολικού δυναµικού, κατάλληλων  
περιοχών που θα επιτρέπουν ανάλογα µε τις χωροταξικές και περιβαλλοντικές 
ιδιαιτερότητες τους τη λειτουργία αιολικών εγκαταστάσεων και την επίτευξη 
οικονοµιών κλίµακας στα απαιτούµενα δίκτυα. 
 
 2. Στην καθιέρωση κανόνων και κριτηρίων χωροθέτησης που θα επιτρέπουν αφενός 
την δηµιουργία βιώσιµων εγκαταστάσεων αιολικής ενέργειας και αφετέρου την 
αρµονική ένταξη τους στο φυσικό και ανθρωπογενές περιβάλλον και στο τοπίο. 
 
3. Στη δηµιουργία ενός αποτελεσµατικού µηχανισµού χωροθέτησης των αιολικών 
εγκαταστάσεων, ώστε να επιτευχθεί η µέγιστη δυνατή ανταπόκριση στους στόχους 




∆ιάκριση του εθνικού χώρου σε κατηγορίες 
 
Για τη χωροθέτηση των αιολικών εγκαταστάσεων ο εθνικός χώρος, µε βάση το εν 
δυνάµει εκµεταλλεύσιµο αιολικό δυναµικό του και τα ιδιαίτερα χωροταξικά και 
περιβαλλοντικά χαρακτηριστικά του, διακρίνεται στις ακόλουθες µείζονες 
κατηγορίες: 
 α. Στην ηπειρωτική χώρα, συµπεριλαµβανοµένης της Εύβοιας. 
 β. Στην Αττική, που αποτελεί ειδικότερη κατηγορία της ηπειρωτικής χώρας λόγω του 
µητροπολιτικού χαρακτήρα της. 
 γ. Στα κατοικηµένα νησιά του Ιονίου και του Αιγαίου Πελάγους,  
συµπεριλαµβανοµένης της Κρήτης. 
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 δ. Στον υπεράκτιο θαλάσσιο χώρο και τις ακατοίκητες νησίδες. 
 
Αναφορικά µε τον τουρισµό, το Ειδικό Χωροταξικό Πλαίσιο για τις ΑΠΕ προβλέπει 
τις ακόλουθες χωροθετικές ρυθµίσεις και κατευθύνσεις: 
 
 Σε όλες τις κατηγορίες περιοχών του προηγούµενου άρθρου, πρέπει να αποκλείεται η 
χωροθέτηση αιολικών εγκαταστάσεων εντός των ΠΟΤΑ του άρθρου 29 του ν. 
2545/1997, των Περιοχών Οργανωµένης Ανάπτυξης Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων 
του τριτογενούς τοµέα του άρθρου 10 του ν. 2742/1999, των θεµατικών πάρκων και 
των τουριστικών λιµένων και των ατύπως διαµορφωµένων, στο πλαίσιο της εκτός 
σχεδίου δόµησης, τουριστικών και οικιστικών περιοχών. Ως ατύπως διαµορφωµένες 
τουριστικές και οικιστικές περιοχές για την εφαρµογή του παρόντος νοούνται οι 
περιοχές που περιλαµβάνουν 5 τουλάχιστον δοµηµένες ιδιοκτησίες µε χρήση 
τουριστική ή κατοικία, οι οποίες ανά δύο βρίσκονται σε απόσταση µικρότερη των 
100 µέτρων, και συνολική δυναµικότητα 150 κλίνες τουλάχιστον. Για τον 
υπολογισµό της δυναµικότητας κάθε δοµηµένη ιδιοκτησία µε χρήση κατοικίας 
θεωρείται ισοδύναµη µε 4 κλίνες ανεξαρτήτως εµβαδού. Οι ανωτέρω περιοχές θα 
αναγνωρίζονται στο πλαίσιο της οικείας ΠΠΕΑ εφαρµόζονται και για τη χωροθέτηση 
των συνοδευτικών έργων Α.Π.Ε., (δίκτυα πρόσβασης και µεταφοράς ηλεκτρικής 
ενέργειας). Η πιθανή παρέκκλιση πρέπει να τεκµηριώνεται περιβαλλοντικά. 
 Επίσης, σε όλες τις περιοχές του άρθρου 5, η χωροθέτηση αιολικών εγκαταστάσεων 
πρέπει να πληροί τις ελάχιστες αποστάσεις από τις γειτνιάζουσες χρήσεις γης, 
δραστηριότητες και δίκτυα τεχνικής υποδοµής. Αρα λοιπόν βλέπουµε ότι 
προστατεύεται ουσιαστικά η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων. 
(www.minenv.gr).  
  
3.2.ΟΙ ΠΡΟΒΛΕΨΕΙΣ ΤΟΥ ΥΠΟ ΚΑΤΑΡΤΙΣΗ ΕΙ∆ΙΚΟΥ ΧΩΡΟΤΑΞΙΚΟΥ ΣΧΕ∆ΙΟΥ 
ΓΙΑ ΤΗ ΒΙΟΜΗΧΑΝΙΑ 
 
Η βιοµηχανία αποτελεί έναν εξαιρετικά σηµαντικό κλάδο της οικονοµίας. Η 
ανάπτυξή της συνδέεται άµεσα µε θέµατα απασχόλησης και κοινωνικής συνοχής, ενώ 
έχει και σηµαντικές περιβαλλοντικές επιπτώσεις. Κατά συνέπεια, είναι άκρως 
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απαραίτητη η χάραξη και υλοποίηση µίας χωροταξικής πολιτικής που θα 
ενσωµατώνει τα ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του τοµέα της βιοµηχανίας.  
 
Οι βασικοί στόχοι του Χωροταξικού Πλαισίου  
 
Σκοπός του Ειδικού Πλαισίου είναι ο µετασχηµατισµός της χωρικής διάρθρωσης της 
βιοµηχανίας προς την κατεύθυνση της βιώσιµης ανάπτυξης.  
 
Το Ειδικό Πλαίσιο στοχεύει στην ενίσχυση της συγκέντρωσης των βιοµηχανικών 
µονάδων σε οργανωµένους υποδοχείς, στην αποκέντρωση της βιοµηχανίας, µε στόχο 
την προώθηση της περιφερειακής ανάπτυξης και στην προστασία του 
περιβάλλοντος.  Επίσης, θέτει συγκεκριµένους κανόνες και διαδικασίες, που 
ξεκαθαρίζουν το τοπίο, διευκολύνουν την επενδυτική δραστηριότητα και βοηθούν 




Συγκεκριµένα, οι βασικοί στόχοι του Χωροταξικού Πλαισίου για την Βιοµηχανία 
είναι οι εξής:  
- Η ενίσχυση της ανταγωνιστικότητας και επιχειρηµατικότητας στο βιοµηχανικό 
τοµέα,  
- Η ενίσχυση της συµβολής της βιοµηχανίας στην περιφερειακή ανάπτυξη,  
-Ο εξορθολογισµός του προτύπου χωροθέτησης της βιοµηχανίας µε κατεύθυνση 
την οργανωµένη χωροθέτηση της βιοµηχανίας.  
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- Η ουσιαστικότερη ενσωµάτωση της περιβαλλοντικής διάστασης στον τρόπο 
ανάπτυξης της βιοµηχανίας.  
- Η απλούστευση και καλύτερη οργάνωση των επενδυτικών διαδικασιών, που 
συνδέονται µε χωρικές πολιτικές. Με αυτόν τον τρόπο αίρονται εµπόδια στην 
επιχειρηµατικότητα και ο επενδυτής γνωρίζει εκ των προτέρων τους κανόνες χωρικής 
οργάνωσης της βιοµηχανίας. 
 
Αναφορικά µε τον τουρισµό, το Ειδικό Χωροταξικό Πλαίσιο για τη Βιοµηχανία 
προβλέπει τις ακόλουθες χωροθετικές ρυθµίσεις και κατευθύνσεις: 
 
Υπάρχουν συγκεκριµένες κατευθύνσεις που συνδέονται µε ειδικά θεσµικά καθεστώτα 
και κατηγορίες χώρου (δασικές περιοχές, γεωργική γη υψηλής παραγωγικότητας, 
περιοχές του δικτύου ΦΥΣΗ 2000, Ζώνες Ειδικής Προστασίας, κρίσιµη 




Στην κρίσιµη παραθαλάσσια ζώνη πρέπει να αποθαρρύνεται η χωροθέτηση 
βιοµηχανικών µονάδων. Πρόκειται για τη ζώνη υψηλής ανταγωνιστικότητας, που 
ορίζεται στο Ειδικό Χωροταξικό Πλαίσιο για τον Τουρισµό, η οποία εκτείνεται σε 
απόσταση 200 µ.  
 
Σε ζώνες που από το Ειδικό Πλαίσιο Τουρισµού χαρακτηρίζονται ως τουριστικής 
προτεραιότητας και µάλιστα ως ανεπτυγµένες τουριστικά πρέπει να αποθαρρύνεται η 
διάσπαρτη χωροθέτηση βιοµηχανικών µονάδων µέσης και υψηλής όχλησης. Στις 
υπόλοιπες περιοχές τουριστικού ενδιάφεροντος, η χωροθέτηση τους είναι κατά 
κανόνα δυνατή σε τµήµατα τους που δεν παρουσιάζουν τουριστικό ενδιαφέρον είτε 
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 05:11:50 EET - 137.108.70.7
Ολυµπία Ντέντα                                            «Οι χωροθετικές κατευθύνσεις των  χωροταξικών 
                                                                       σχεδίων εθνικής κλίµακας για τον τουρισµό». 
 123 
µεµονωµένα είτε σε οργανωµένους υποδοχείς. Η συνύπαρξη της παραδοσιακής 
βιοτεχνίας - χειροτεχνίας καθώς και µονάδων τυποποίησης τοπικών προϊόντων 
ονοµασίας προέλευσης µε τον τουρισµό κρίνεται επιθυµητή.  
 
Στις περιαστικές ζώνες πρέπει να αποθαρρύνεται η διάσπαρτη χωροθέτηση 
βιοµηχανικών µονάδων µέσης και υψηλής όχλησης.  
 
∆ιαπιστώνουµε ότι υπάρχει µία ταύτιση εδώ µε τις διατάξεις του Ειδικού Πλαισίου 
για τον Τουρισµό, το οποίο, εντός των περιοχών µε προτεραιότητα τουρισµού, κρίνει 
κατά κανόνα επιθυµητή τη συγκέντρωση βιοµηχανικών εγκαταστάσεων µέσης και 
υψηλής όχλησης σε οργανωµένους υποδοχείς και τη συνύπαρξη της παραδοσιακής 
βιοτεχνίας - χειροτεχνίας καθώς και µονάδων τυποποίησης τοπικών προϊόντων 




O χωροταξικός σχεδιασµός είναι υπερτοπικός, διαφοροποιούµενος έτσι από τον 
πολεοδοµικό σχεδιασµό και από τους ειδικούς σχεδιασµούς των διαφόρων έργων, 
είναι δε σε σχέση µε αυτούς σχεδιασµός συνοπτικός, αλλά και υπερέχων. 
 
Ο ν. 2742/1999 καθορίζει ένα συστηµατικό πλαίσιο διαµόρφωσης του χωροταξικού 
σχεδιασµού, για όλη την Επικράτεια, το οποίο στηρίζεται σε τρία επίπεδα. Στο 
ανώτατο επίπεδο εντάσσεται το Γενικό Πλαίσιο, που αφορά τη µακροπρόθεσµη 
χωρική ανάπτυξη του εθνικού χώρου, ενώ τα Ειδικά Πλαίσια εξειδικεύουν και 
συµπληρώνουν τις κατευθύνσεις του Γενικού Πλαισίου για ορισµένες περιοχές ή 
τοµείς και ο σχεδιασµός συµπληρώνεται µε τα Περιφερειακά Πλαίσια, που 
καταρτίζονται για κάθε περιφέρεια της χώρας. 
 
Η τυπική θέσπιση του Γενικού Πλαισίου Χωροταξικού Σχεδιασµού και Αειφόρου 
Ανάπτυξης προβλέπεται από τις κείµενες διατάξεις του ν. 2742/1999, όπως 
αναλύθηκε παραπάνω. Τα σχέδια των Ειδικών Πλαισίων Χωροταξικού Σχεδιασµού 
και Αειφόρου Ανάπτυξης, για τη βιοµηχανία, τον τουρισµό, στα οποία αναφέρεται 
Institutional Repository - Library & Information Centre - University of Thessaly
09/12/2017 05:11:50 EET - 137.108.70.7
Ολυµπία Ντέντα                                            «Οι χωροθετικές κατευθύνσεις των  χωροταξικών 
                                                                       σχεδίων εθνικής κλίµακας για τον τουρισµό». 
 124 
ρητά το ΓΠΣΧΣΑΑ, δεν έχουν εγκριθεί ακόµα και τελούν σε διαδικασία 
διαβούλευσης µε τους ενδιαφερόµενους φορείς, ενώ το Ειδικό Πλαίσιο για τις ΑΠΕ 
έχει εγκριθεί και δηµοσιευθεί στο ΦΕΚ. Για αυτό το λόγο, πριν την οριστικοποίηση 
του περιεχοµένου των ειδικών χωροταξικών σχεδίων, και ειδικά αυτό του τουρισµού, 
δεν θα πρέπει οι επιλογές τους να τεθούν ως δεδοµένες και να υιοθετηθούν ad hoc 
από το υπό κρίση Γενικό Πλαίσιο. Ο σχεδιασµός αυτός συµπληρώνεται µε την 
κατάρτιση περιφερειακών πλαισίων χωροταξικού σχεδιασµού (ΠΠΧΣΑΑ), που 
καταρτίζονται για κάθε περιφέρεια της χώρας και εγκρίνονται µε υπουργική 
απόφαση.   
 
∆εν προβλέπεται κανένα χρονοδιάγραµµα για την ενεργοποίηση ήδη 
θεσµοθετηµένων (µε το ν. 2742/1999) χωροταξικών εργαλείων εφαρµογής, 
όπως: i) οι Περιοχές Οργανωµένης Ανάπτυξης Παραγωγικών ∆ραστηριοτήτων 
(ΠΟΑ∆Π), ii) οι Περιοχές Ειδικών Χωρικών Παρεµβάσεων (ΠΕΧΠ), που έχουν 
ιδιαίτερο ενδιαφέρον για την αντιµετώπιση φυσικών καταστροφών όπως οι 
πυρκαγιές.  
 
Στο Εθνικό Χωροταξικό υπάρχει µεταξύ των άλλων µία γενική κατεύθυνση σε ό,τι 
αφορά την ανάγκη προώθησης τύπων και µορφών διαχείρισης τουριστικών 
εγκαταστάσεων και προσέλκυσης σηµαντικών για την εθνική οικονοµία τουριστικών 
επενδύσεων. Συγκεκριµένα, στη σελίδα 55 αναφέρεται:  
«∆ηµιουργία σταθερού πλαισίου κανόνων που αφορούν στη χωροθέτηση 
επιχειρήσεων, που σχετίζονται µε τον τουρισµό και τη διαµόρφωση συνθηκών για 
την προσέλκυση σηµαντικών, για την εθνική οικονοµία, τουριστικών επενδύσεων. 
Εισαγωγή τύπων και µορφών διαχείρισης τουριστικών εγκαταστάσεων στην 
κατεύθυνση της βελτίωσης της απόδοσης και της ανταγωνιστικότητας του τοµέα.». 
 
Ειδικά σε ό,τι έχει σχέση µε την εκτός σχεδίου δόµηση, µπορούµε να πούµε: 
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Κανονικά δεν έχει σχέση το Εθνικό Χωροταξικό µε την εκτός σχεδίου δόµηση, µε την 
έννοια ότι πρόκειται για στρατηγικό σχέδιο γενικών κατευθύνσεων, που θα όφειλε να 
επικεντρώνεται στις αναπτυξιακές επιλογές και τη χωρική τους έκφραση µε όρους 
αειφορίας και να µην εισέρχεται σε θέµατα µε τόσο εξειδικευµένο ρυθµιστικό 
χαρακτήρα. Επειδή, όµως στην Ελλάδα η εκτός σχεδίου δόµηση λειτουργεί σαν µία 
γενικότερη χωρική ρύθµιση, που επιτρέπει την ανοργάνωτη χωρική ανάπτυξη, δεν θα 
µπορούσε να µην αντιµετωπιστεί στο πρώτο εγχείρηµα εθνικού χωροταξικού.  
 
Επίσης, η βασική αρχή της σταδιακής κατάργησης της εκτός σχεδίου δόµησης  (ο 
«περιορισµός» της οποίας επισηµαίνεται στο άρθρο 7 Γ, ως κατεύθυνση για τον 
τουρισµό, σ. 51), οφείλει να επεκταθεί και να λειτουργήσει παράλληλα µε τη 
λελογισµένη επέκταση των πόλεων και οικισµών, ανάλογα µε τις πραγµατικές 
ανάγκες και σε συνδυασµό µε τη µείωση των συντελεστών δόµησης εντός των 
πόλεων, όπου αυτοί διατηρούνται ακόµη υψηλοί. 
 
Η κατάργηση της εκτός σχεδίου δόµησης θα έχει ως αποτέλεσµα: α) Την προστασία 
του φυσικού περιβάλλοντος και την διαφύλαξη της αγροτικής γης, β) Την µείωση των 
δαπανών κατασκευής πάσης φύσεως υποδοµών που εξυπηρετούν τις εκτός σχεδίου 
εγκαταστάσεις (οδικό δίκτυο, ύδρευση, ηλεκτρισµός, αποχέτευση κ.λπ.), γ) την 
προστασία του υδροφόρου ορίζοντα από τις ανεξέλεγκτες γεωτρήσεις και γενικότερα, 
την εξοικονόµηση νερού, δ) την συγκέντρωση τουριστικών εγκαταστάσεων σε 
συγκεκριµένους προκαθορισµένους κατάλληλους χώρους και την προστασία του 
περιβάλλοντος από την αλόγιστη και αυθαίρετη διάθεση των αποβλήτων τους, ε) την 
προστασία του οδικού δικτύου από την ανάπτυξη παρόδιας δόµησης και τους 
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ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 
 
Ο τουρισµός αποτελεί την  πρώτη πλουτοπαραγωγική πηγή της χώρας µας, γι’ αυτό 
και είναι αυτονόητο ότι δίνεται ιδιαίτερη σηµασία σε ό,τι αφορά τις τουριστικές 
εγκαταστάσεις, τη χωροθέτηση αυτών, τις νοµικές παραµέτρους τους, τις 
περιβαλλοντικές επιπτώσεις τους και τους χωροταξικούς περιορισµούς, που η 
χωροθέτηση αυτή πρέπει να σεβαστεί. Σίγουρα, το πρόβληµα της χωροθέτησης των 
τουριστικών εγκαταστάσεων γίνεται πιο σύνθετο, όταν µιλάµε για δόµηση αυτών σε 
εκτός σχεδίου περιοχές, καθώς οι περιοχές αυτές είναι ιδιαίτερα ‘’ευαίσθητες’’ και 
προορίζονται βασικά για άλλη χρήση και κυρίως για αγροτική. Ο τουρισµός βέβαια 
είναι ένα πολυδιάστατο φαινόµενο. Η τουριστική δραστηριότητα επηρεάζει το 
περιβάλλον, καθώς πρόσθετοι αριθµοί πληθυσµών ζουν για συγκεκριµένες περιόδους 
σε χώρους, που η φυσική τους προίκα και οι τεχνικές τους δυνατότητες από πλευράς 
υποδοµής δεν είναι έτοιµες να σηκώσουν το πρόσθετο φορτίο. Το ερώτηµα είναι πώς 
η ανάπτυξη του τουρισµού µπορεί να σχεδιαστεί, έτσι ώστε να επιτευχθεί 
βιωσιµότητα, δηλαδή µε τέτοιο τρόπο, ώστε το κοινωνικό-πολιτισµικό και το φυσικό 
περιβάλλον να επηρεαστεί κατά το ελάχιστο δυνατό και να έχει την ικανότητα 
συνεχώς να αναγεννάται. Για να είναι αποτελεσµατικός ο τουρισµός πρέπει να 
τηρούνται τουλάχιστον τρεις προυποθέσεις: α) η οικονοµική βιωσιµότητα, β) 
κοινωνικο-πολιτισµική αποδοχή, γ) περιβαλλοντική βιωσιµότητα. 
 
Η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων διακρίνεται σε σηµειακή, 
εξατοµικευµένη δηλαδή χωροθέτηση, και σε οργανωµένη, όταν δηλαδή αυτή 
συντελείται σε περιοχές, οργανωµένες για αυτό το σκοπό. Αναφορικά µε το βασικό 
νοµικό πλαίσιο, λοιπόν, της σηµειακής χωροθέτησης, ο ν. 1650/1986 ‘’Για την 
προστασία του περιβάλλοντος’’, όπως αυτός τροποποιήθηκε µε τον ν. 3010/2002 
«Εναρµόνιση του ν. 1650/1986 µε τις οδηγίες 97/11 ΕΕ και 96/61 ΕΕ, διαδικασία 
οριοθέτησης και ρυθµίσεις θεµάτων για τα υδατορέµατα και άλλες διατάξεις [άρθρα 
1-6,12]», είναι ο βασικός νόµος που διέπει τη διαδικασία σηµειακής 
(εξατοµικευµένης) χωροθέτησης, δυνάµει του οποίου απαιτείται απόφαση έγκριση 
περιβαλλοντικών όρων, προκειµένου να προχωρήσει η διαδικασία χωροθέτησης, και 
µε τις ΚΥΑ που εκθόθηκαν κατ’ εφαρµογή του, επιχειρεί την συµµόρφωση προς τις 
επιταγές του άρθρου 24&1 Σ και τις δεσµεύσεις, που απορρέουν από την κοινοτική 
νοµοθεσία και, συγκεκριµένα, τις Οδηγίες 97/11/ΕΕ και 96/61/ΕΕ.  
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Η οργανωµένη χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων σε εκτός σχεδίου 
περιοχές µπορεί να γίνεται σε συγκεκριµένες περιοχές: στις περιοχές ονοµαζόµενες 
ως ΠΟΑΠ∆, οι οποίες µπορεί να αφορούν και εντός και εκτός σχεδίου περιοχές, και 
µπορούν να συγκεντρώνουν παραγωγικές δραστηριότητες και του πρωτογενούς και 
του δευτερογενούς και του τριτογενούς τοµέα (άρα και των τουριστικών 
εγκαταστάσεων), που µπορεί να εξειδικεύονται και κατά κλάδο, στις ΠΟΤΑ, που 
αφορούν µόνο τις εκτός σχεδίου, κατά κανόνα, περιοχές και ειδικά τις τουριστικές 
εγκαταστάσεις, για αυτό και ο θεσµός των ΠΟΑΠ∆ λειτουργεί συµπληρωµατικά προς 
τον θεσµό των ΠΟΤΑ και τέλος, στις ΠΕΡΠΟ, που αφορούν και αυτές τις εκτός 
σχεδίου περιοχές, όχι βέβαια ειδικά τη χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων, 
αλλά στις ΠΕΡΠΟ συµπεριλαµβάνονται και αυτές. Βλέπουµε λοιπόν ότι ο θεσµός 
των ΠΟΤΑ είναι η πιο εξειδικευµένη νοµική βάση, για την οργανωµένη χωροθέτηση 
των τουριστικών εγκαταστάσεων, ενώ οι άλλοι είναι πιο γενικού περιεχοµένου και 
συµπληρώνουν το θεσµό των ΠΟΤΑ. Η οργανωµένη χωροθέτηση γενικά, αλλά και 
ειδικά η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου περιοχές, 
ναι µεν µπορεί να έχει καλύτερα αποτελέσµατα, σε σχέση µε την οικονοµική 
διάσταση του θέµατος, διότι αυτή γίνεται σε περιοχές οργανωµένες για αυτό το 
σκοπό, πλην όµως, εφόσον µιλάµε για εκτός σχεδίου δόµηση, το φαινόµενο αυτό 
επιβαρύνει περισσότερο τις εκτός σχεδίου περιοχές, που από τη φύση τους είναι 
προορισµένες για άλλο σκοπό.    
 
Παρατηρούµε ότι οι επιπτώσεις στο περιβάλλον των τουριστικών εγκαταστάσεων, 
που χωροθετούνται σε εκτός σχεδίου περιοχές και τα αποτελέσµατα αυτών είναι 
ιδιαίτερα σηµαντικά.. Συγκεκριµένα, οι επιπτώσεις αφορούν το φυσικό περιβάλλον, 
τις συγκρούσεις στις χρήσεις γης, τη µετατροπή οικιστικών συνόλων ή χωρικών 
ενοτήτων σε τουριστικούς πόρους, την φέρουσα ικανότητα τουριστικών περιοχών και 
τα προβλήµατα ανάπτυξης, λειτουργίας και διαχείρισης των τουριστικών περιοχών. 
Τα αποτελέσµατα δε αυτών των επιπτώσεων έχουν τη βιολογική τους διάσταση, µε 
τις αρνητικές επιπτώσεις των τουριστικών εγκαταστάσεων στο φυσικό περιβάλλον, 
δηλαδή στους φυσικούς πόρους και στα φυσικά οικοσυστήµατα, καθώς και σε 
διαφόρους τύπους περιοχών, όπως τα φυσικά πάρκα και οι προστατευόµενες 
περιοχές, όπως, επίσης, έχουν την κοινωνική, πολιτισµική και οικονοµική τους 
διάσταση. Πρέπει να γίνει ξεκάθαρο, ότι η χωροθέτηση των τουριστικών 
εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου περιοχές πρέπει να γίνεται µε απόλυτο σεβασµό 
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στο οικοσύστηµα, στους βιοτόπους, στην ποικιλότητα και στη διατήρηση αυτής, στη 
µέγιστη βιώσιµη απόδοση, στη φέρουσα ικανότητα και στη φυσική ικανότητα των 
φυσικών αποδεκτών. 
 
Λόγω της τεράστιας σηµασίας των επιπτώσεων της χωροθέτησης των τουριστικών 
εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου περιοχές, η αρχή της πρόληψης αντικατέστησε 
στην πρώτη θέση των περιβαλλοντικών αρχών, την αρχή του ρυπαίνοντος. Η 
υλοποίηση της αρχής αυτής επιτυγχάνεται σε σηµαντικό βαθµό, µέσω της εκτίµησης 
των περιβαλλοντικών επιπτώσεων (ΕΠΕ), µέσω κυρίως των αντίστοιχων µελετών 
περιβαλλοντικών επιπτώσεων. Αν και ο θεσµός της εκτίµησης των περιβαλλοντικών 
επιπτώσεων δεν περιορίζεται µόνο στην εκπόνηση των µελετών περιβαλλοντικών 
επιπτώσεων (ΜΠΕ), οι τελευταίες αποτελούν το βασικό µηχανισµό λειτουργίας του. 
Η πληρότητα, η αξιοπιστία, αλλά και η σφαιρική προσέγγιση των επιδράσεων µιας 
ΜΠΕ είναι προφανές ότι συµβάλλουν αποτελεσµατικά στην υλοποίηση της αρχής της 
πρόληψης, που όµως δεν µπορούν παρά µόνο να µεγιστοποιήσουν τις θετικές και να 
ελαχιστοποιήσουν τις αρνητικές επιδράσεις στο φυσικό, πολιτιστικό και 
ανθρωπογενές περιβάλλον, σε καµία περίπτωση όµως δεν µπορούν να λύσουν το 
πρόβληµα ριζικά, καθώς η ρίζα του προβλήµατος βρίσκεται στο χωροταξικό 
σχεδιασµό. 
 
Εκείνη η επιστήµη, που θα µπορούσε και πρέπει να οργανώσει ορθά την κατανοµή 
των ανθρωπίνων δραστηριοτήτων, και ειδικά τη χωροθέτηση των τουριστικών 
εγκαταστάσεων σε εκτός σχεδίου περιοχές, µέσα σε συγκεκριµένα γεωγραφικά όρια, 
λαµβάνοντας υπόψη τους φυσικούς ανθρώπινους πόρους και τις απαιτήσεις της 
κοινωνικής ζωής, είναι η χωροταξία, θέτοντας τους περιορισµούς της.  Αποτελεί τη 
χωρική έκφραση του οικονοµικού και κοινωνικού προγραµµατισµού, σε σχέση µε την 
προστασία του φυσικού και ανθρωπογενούς περιβάλλοντος, µε αντικείµενο 
ευρύτερες γεωγραφικές ενότητες, όπως νοµοί, περιφέρειες, το σύνολο του εθνικού 
χώρου και η ένταξή του στη διεθνή περιφέρειά του. Για την υλοποίηση του 
προγραµµατισµού αυτού, ως απαραίτητες προυποθέσεις θεωρούνται, αφενός η χάραξη 
µίας χωροταξικής πολιτικής και αφετέρου η πρόβλεψη κανόνων χωροταξικού δικαίου, 
ασκώντας έτσι, ουσιαστικά, δηµόσια πολιτική. Βασική αρχή του χωροταξικού 
σχεδιασµού αποτελεί η αρχή του προηγούµενου χωροταξικού σχεδιασµού, όπως αυτή 
καθιερώθηκε µέσα από τη Νοµολογία του ΣτΕ, το οποίο έκανε δεκτές αιτήσεις 
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ακυρώσεως χωροθέτησης έργων, διότι δεν υπήρχε προηγούµενος χωροταξικός 
σχεδιασµός. Αν επιχειρηθεί αξιολόγηση της νοµολογίας του Συµβουλίου Επικρατείας 
στα θέµατα χωροταξικού σχεδιασµού, νοµίζω ότι ο τελικός απολογισµός θα κριθεί 
θετικός, ανεξαρτήτως των αντιρρήσεω,ν που µπορεί να εγερθούν για ορισµένες από 
τις επιµέρους λύσεις. Σε κάθε περίπτωση, η νοµολογία αυτή φαίνεται ότι είχε ως 
αποτέλεσµα να κινηθούν ή, πάντως, να επιταχυνθούν οι διαδικασίες έγκρισης 
χωροταξικών σχεδίων. ∆ιότι µε την ολοκλήρωση του χωροταξικού σχεδιασµού δεν 
θα λήξει απλώς µια σοβαρή νοµική εκκρεµότητα, αλλά θα διαµορφωθούν οι 
προϋποθέσεις που είναι αναγκαίες για τη δηµιουργία περιβάλλοντος ασφαλείας 
δικαίου, τουλάχιστον από την άποψη των επιτρεπόµενων χρήσεων γης, και για την 
άρση ή, πάντως, τον περιορισµό της πλήρους αναρχίας που επικρατεί στο χώρο της 
ελληνικής επικράτειας και συνιστά από τις σοβαρότερες αιτίες υποβάθµισης του 
περιβάλλοντος.  
 
Ο ν. 2742/1999 αποτελεί το ισχύον νοµικό πλαίσιο του στρατηγικού χαρακτήρα 
σχεδιασµού του ευρύτερου χώρου, καθορίζει ένα συστηµατικό πλαίσιο διαµόρφωσης 
του χωροταξικού σχεδιασµού, για όλη την Επικράτεια, και στηρίζεται σε τρία 
επίπεδα. Στο ανώτατο επίπεδο εντάσσεται το Γενικό Πλαίσιο, που αφορά τη 
µακροπρόθεσµη χωρική ανάπτυξη του εθνικού χώρου, ενώ τα Ειδικά Πλαίσια 
εξειδικεύουν και συµπληρώνουν τις κατευθύνσεις του Γενικού Πλαισίου για ορισµένες 
περιοχές ή τοµείς και ο σχεδιασµός συµπληρώνεται µε τα Περιφερειακά Πλαίσια, που 
καταρτίζονται για κάθε περιφέρεια της χώρας. 
 
Το Γενικό Πλαίσιο θέτει κατευθύνσεις και περιµένει το Ειδικό χωροταξικό Σχέδιο για 
τον τουρισµό να το εξειδικεύσει. Αναφορικά µε την εκτός σχεδίου δόµηση, τίθεται ως 
βάση, η αρχή της σταδιακής κατάργησης της εκτός σχεδίου δόµησης, δηλαδή η 
χωροθέτηση οφείλει να επεκταθεί και να λειτουργήσει παράλληλα µε τη λελογισµένη 
επέκταση των πόλεων και οικισµών, ανάλογα µε τις πραγµατικές ανάγκες και σε 
συνδυασµό µε τη µείωση των συντελεστών δόµησης εντός των πόλεων, όπου αυτοί 
διατηρούνται ακόµη υψηλοί.  
 
Κατόπιν όλων αυτών, θεωρώ το πιο σηµαντικό από όλα το χωροταξικό σχεδιασµό, 
ώστε η χωροθέτηση των τουριστικών εγκαταστάσεων στις εκτός σχεδίου περιοχές να 
είναι βιώσιµη, από περιβαλλοντική, αλλά και από κοινωνικοοικονοµική σκοπιά. Η 
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διαδικασία σίγουρα είναι σύνθετη και όχι απλή, δεδοµένου ότι το νοµικό πλαίσιο 
είναι συγκεχυµένο και τα συγκρουόµενα συµφέροντα πολυποίκιλα. Θα πρέπει όµως 
να αποτελέσει την απαρχή για την επίλυση του ζητήµατος και να δοθεί βαρύτητα 
κυρίως σε αυτό. Για τη επίτευξη του στόχου αυτού θα πρέπει να γίνει µία ευρύτερη 
συνεργασία υπουργείων, αλλά και επιπέδων διοίκησης, µε µοναδικό σκοπό την 
ανάπτυξη του τουρισµού µεν, αλλά µε σεβασµό στο ευρύτερο περιβάλλον. Σε καµία 
περίπτωση δεν θα πρέπει να θιγεί η συνταγµατικά κατοχυρωµένη αρχή της αειφορίας, 
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